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Este trabajo de investigación aborda un tema de gran interés y de actualidad, el 
tópico de la vivienda digna en nuestro país. El déficit habitacional ha sido uno de 
los problemas más complejos en resolver históricamente y en la actualidad, 
considerando las múltiples facetas del concepto y las diferentes necesidades del 
ser humano. 
 
Se aborda en dicha investigación, acerca de un instrumental, componentes y 
herramientas para el diseño de una vivienda transitoria  sustentable que sea 
digna para el hábitat seguro en el municipio de Puerto Cabezas, en la región 
Atlántico Norte de Nicaragua.  
 
Se presenta en una primera etapa o marco conceptual, análisis, ideas en torno a 
conceptos relacionados con el diseño o propuestas de viviendas dignas 
acompañado de la sustentabilidad por ser condición y característica 
indispensable no solo como una formulación teórica sino que sea aplicable en el 
diseño de la vivienda. De la misma manera se refieren diferentes conceptos 
empleados que tienen que ver con la calidad de vida, el cuido y preservación del 
medio ambiente y la factibilidad económica que posee dicho proyecto. 
Posteriormente se realiza un diagnostico a nivel municipal y una caracterización 
de la vivienda actual y de las zonas a intervenir con el fin de reconocer algunos 
de los parámetros, herramientas, oportunidades y limitantes que contribuyan de 
manera significativa a la concepción y creación del proyecto de diseño.  
 
Ya en una segunda y tercera etapa se muestra de forma general la problemática 
que caracteriza la calidad y situación de la vivienda y la tenencia de la tierra en 
América Latina y Nicaragua y como afecta la calidad de vida del usuario y las 
repercusiones en el medio a construirse. Se utilizan algunos indicadores, 
histogramas y otras herramientas a escala nacional con la finalidad de demostrar 
que una vivienda digna va mas allá de un volumen con cuatro paredes y una 
cubierta de techo, al contrario una vivienda integre una serie de componentes y 
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características que la hagan sustentable y que esto repercuta no solo en la 
calidad de vida del usuario como tal sino en el medio en el cual será construido y 
del cual se obtendrán los recursos para hacer viable dicha vivienda, en el 
aspecto económico, social, estético y medioambiental. 
 
A partir ya de los conceptos, encuestas, herramientas, parámetros, 
instrumentos, modelos analizados y utilizados y del trabajo integrado por los 
actores y guías para la evaluación del medio y para la formulación del diseño de 
la vivienda y su influencia en la calidad de vida de la población del Atlántico de 
Nicaragua. 
 
Finalmente se expone todo un proceso de factibilidad económica mediante la 
aplicación de un plan de negocios para llevar a cabo la creación del proyecto de 
vivienda transitoria digna sustentable. Algunos de los parámetros y herramientas 
que se utilizaron para validar y constituir dicha investigación aparecen adjuntos 
en este documento, que permiten demostrar su efectividad y eficacia. 
Los resultados detallados en esta investigación así como la instrumentación 
utilizada pueden ser asumidos por personas interesadas a desarrollar proyectos 
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La problemática de la vivienda es una crisis social 
de actualidad en Nicaragua, el territorio nacional 
se está viendo afectado con grandes 
transformaciones demográficas, gran parte de las 
ciudades están creciendo de forma acelerada y 
desordenada, desencadenando graves 
consecuencias y repercusiones que únicamente 
agravan  aun más la situación socio-económica 
del país.  
La razón principal por la cual se dan estas 
transformaciones y se originan los llamados 
asentamientos espontáneos erigidos en sitios 
precarios, es debido a la incidencia de pobreza 
extrema y las inequidades sociales, culturales y 
económicas en la cual se encuentra gran parte de 
la población; tal es el caso del Municipio de Puerto 
Cabezas, situado en la Región Autónoma Atlántico 
Norte (RAAN), donde se presenta el mayor índice 
de pobreza extrema en el país. 
 
Por esta razón la necesidad de poseer un techo 
digno, en un sitio que presente las condiciones 
necesarias y que satisfaga las necesidades que 
demandara la población que ahí habite,  se ha 
convertido en un problema a resolver y de prioridad 
una necesidad a suplir. De ahí surge la oportunidad 
de presentar una solución a partir de una propuesta 
de un modelo de  vivienda transitoria sustentable 
para el hábitat seguro a desarrollarse en la ciudad 
de Bilwi, Puerto Cabezas, RAAN. 
 
El presente estudio es de carácter e interés social 
y dirigido al desarrollo de una propuesta que 
intervenga el municipio de Puerto Cabezas, 
específicamente en un sector del casco urbano y 
otro en una comunidad rural, analizando la 
situación actual en la que vive la población y con 







Fig. Nº 1. Incidencia de la pobreza 
extrema según departamento, 
Nicaragua 
Fig. Nº 2. Situación actual de la 
vivienda en algunos de los 
sectores más pobres de 
Nicaragua. 
Fig. Nº 3. Mapa Municipio de Puerto 
Cabezas - RAAN 
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El origen para la realización de este estudio se basa en dos razones principales: 
 
1. El interés de mejorar la calidad de vida de la población que vive hacinada 
debido al déficit habitacional que existe en el municipio de Puerto 
Cabezas. 
 
2. La preocupación de habitar una vivienda precaria que no preste las 
condiciones mínimas espaciales, estéticas y de confort y que además no 
brinde ninguna seguridad ante algún evento físico-natural al que puedan 
estar expuestos en este territorio. 
 
La propuesta está enmarcada en el estudio y modelo (diseño) de una vivienda 
transitoria sustentable para el hábitat seguro en beneficio de los pobladores de 
la ciudad de Bilwi, Puerto Cabezas. Se contemplara el análisis, principalmente, 
de los aspectos físicos naturales, culturales, sociales y urbanos arquitectónicos, 
propios de la zona mediante la realización de un diagnostico, con el objetivo de 
elaborar una propuesta de modelo de vivienda digna, segura y sustentable; 
mejorando así las condiciones de confort y las condiciones económicas para 
fomentar el desarrollo del municipio. 
 
Cabe mencionar que Puerto Cabezas es un municipio vulnerable a eventos 
naturales, ya que está expuesto a la amenaza de huracanes, por lo que dicha 
propuesta de modelo de vivienda transitoria sustentable, debe contar con la 
implementación de un adecuado sistema constructivo y estructural que pueda 
brindar confianza y seguridad a los que la habiten, así también permitir optimizar 
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0.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 
 
Los aspectos demográficos en este municipio 
tales como: el crecimiento poblacional que genera 
altos niveles de concentración en las áreas 
urbanas, así como las migraciones de la población 
rural hacia la ciudad principal, en busca de 
mejores condiciones de vida, infraestructura y 
equipamiento provocan el vertiginoso incremento 
de asentamientos marginales, viviendas 
improvisadas carentes de servicios básicos y de 
equipamiento.  
 
 Otro gran problema es la exclusión social de 
vastos sectores populares, como los grupos más 
desfavorecidos económicamente, minorías étnicas 
o inmigrantes, representando una de las cadenas  
de la pobreza y la marginación, lo que imposibilita 
a que estos sectores de la población pueda 
acceder a una vivienda digna, segura y 
confortable. 
La inexistencia de planes que regulen el componente habitacional en toda la 
dimensión de su problemática, desencadenando un total desequilibrio y deterioro 
en la red de sistemas de asentamientos del país. 
Por tanto, el déficit de viviendas en Nicaragua es un problema estructural, que 
desencadena otros como insalubridad y violencia, los cuales no permiten la 
inserción económica y social del ser humano. 
Existen un sin número de razones por la cual la vivienda en Nicaragua no es 
digna presentando  algunos problemas tales como: el hacinamiento (más de 6 
personas / cuarto), materiales de construcción inapropiados, la mala distribución 
y diseño de los espacios necesarios para el confort de los que habitan la 
vivienda., inadecuado abastecimiento de servicios básicos, tenencia ilegal y  
ubicación en zonas de riegos. 
Otra razón por la cual la mayoría de la población no tiene un vivienda digna es 
por el factor económico, lamentablemente la mayoría de las familias 
nicaragüense son pobres o extremadamente pobres, lo cual no les permite 
adquirir una vivienda que representa un alto costo en el bolsillo de esta familias. 
Fig. Nº 4 Población autóctona de la 
ciudad de Bilwi, Puerto Cabezas. 
 
Fig. Nº 5 Población de escasos 
recursos. 
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De acuerdo al tema y antecedentes se desglosan los siguientes objetivos. 
 
a. OBJETIVO GENERAL 
 
Elaborar una propuesta de modelo de vivienda transitoria sustentable para el 
hábitat seguro en Bilwi, Puerto Cabezas-RAAN. 
 
b.  OBJETIVO ESPECIFICO. 
 
a) Analizar y establecer las alternativas económicas y tecnológicas de los 
sectores precarios como fundamento de la propuesta de la vivienda 
transitoria mediante un diagnóstico de los sectores en el municipio Puerto 
Cabezas. 
 
b) Realizar análisis de soluciones habitacionales de los sectores en estudio 
del municipio de Puerto Cabezas. 
 
c) Determinar criterios y parámetros para la concepción de un modelo de 
vivienda transitoria sustentable.  
 
d) Desarrollar un  modelo sustentable que sea factible tanto 





De acuerdo al tema, antecedentes, objetivos y justificación se expresa la 
siguiente hipótesis: 
La carencia de una vivienda digna, origina problemas de hacinamiento y déficit 
habitacional así mismo una calidad de vida precaria; esto es producto de la falta 
de propuestas integrales e inmediatas por parte del mercado, que no brinda 
soluciones a los sectores pobres, así pues la búsqueda de alternativas de 
soluciones habitacionales debe concebir una nueva visión con enfoque 
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0.4  DESGLOSE DE LAS ACTIVIDADES PRINCIPALES. 
 
El tema de tesis: “Modelo de Vivienda Transitoria Sustentable para el 
Hábitat seguro en Bilwi, Puerto Cabezas, RAAN”, fue estructurado 
mediante las siguientes actividades: 
 
Etapa I: 
1. Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas, RAAN.  
2. Diagnostico Pronostico del Municipio de Puerto Cabezas, RAAN. 
3. Manual de Procedimientos, Utilización de Histogramas de Evaluación 
Ambiental del Sito. Instituto de la vivienda Urbana y rural (INVUR). 
4. Realización de Diagnostico del Municipio de Puerto Cabezas y análisis 
de los sitios propuestos, urbano y rural. 
5. Realización de los Histogramas de estudio de Impacto Ambiental y de 
ciclo de vida. 
 
Etapa II: 
1. Visitas de Campo en la comunidad de Kuakuil y del barrio los Ángeles. 
2. Análisis de la tipología habitacional en situ. 
3. Realización de encuestas en situ. 
4. Redacción del documento de caracterización de la vivienda en la 
comunidad de Kuakuil y en el Barrio los Ángeles.  
5. Realización de estudio de legalización, tenencia y adquisición de lote de 
vivienda en Bilwi, Puerto Cabezas, mediante la recopilación de 
información vía internet. 
6. Identificación de proyectos que se ejecutaron en el sitio relacionado con 
asentamientos habitacionales. 





1. Recopilación, Estudio y análisis bibliográfico de conceptos de 
transitoriedad y sustentabilidad. 
2. Tesis Monográfica: Instrumental para la evaluación de los componentes 
del medio construido que influyen en la calidad de vida en asentamientos 
rurales concentrados  (ARC)  de Santiago de Cuba 
3. Tesis de Doctorado: Metodología para la formulación de proyectos de 
regulación ambiental. 
4. Recopilación y análisis de Legislación base como instrumentación de 
apoyo en la investigación. 
5. Uso de Guía de Diseño para un hábitat residencial sustentable Bienestar 
Habitacional. 
6. Realización de Cuadro de Bases Conceptuales y estándares técnicos 
legales para el diseño de la vivienda sustentable. 
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Etapa IV: 
1. Realización de encuestas realizadas a la población de Bilwi. 
2. Análisis y uso de toda la información recopilada y realizada en la 
investigación para aplicarla en el diseño. 
3. Elaboración de criterios bases que rigen la propuesta de modelo de 
vivienda transitoria sustentables. 
4. Planteamiento de la factibilidad tecnológica y económica del diseño, 
basado en un plan de negocio formulado para este modelo. (ver anexo 
plan de negocio). 
 
0.5  ESTRUCTURA DE LA TESIS MONOGRAFICA  
 
- METODOS Y TECNICAS. 
 
De acuerdo a los objetivos específicos plasmados con anterioridad, se expresan 
los siguientes métodos y técnicas a utilizar: 
 
Se contempla para la realización de este MODELO una diversidad de tipos de 
investigaciones a utilizar que permitirán obtener un análisis y desarrollo íntegro 
del tema: 
 Investigación de campo. 
 Investigación documental. 
 Investigación explicativa. 
 Investigación descriptiva. 
Primeramente  se analizara y se establecerá las alternativas económicas y 
tecnológicas de los sectores más precarios que se encuentren en Bilwi-Puerto 
Cabezas, a su vez se estará realizando un diagnostico del sector que será 
intervenido con dicha propuesta; en este caso emplearemos la investigación de 
campo, investigación documental, análisis inductivo, entrevistas, toma de 
fotografías y encuestas. 
 
Seguidamente se hará un análisis en el sector a intervenir de las soluciones 
habitacionales que la población de Puerto Cabezas emplea en las 
construcciones de sus viviendas, en este caso se hará una evaluación de 
criterios de las viviendas actuales en Bilwi a través análisis deductivos, análisis 
estadísticos, investigación explicativa y descriptiva, así mismo retomar y elaborar 
planos, tablas y esquemas gráficos.  
 
En el caso de la determinación de criterios y parámetros que debemos de tomar 
en cuenta para la concepción de nuestro modelo, se elaborara por medio de 
análisis descriptivo e investigación documental y términos legales. 
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Y por último  se desarrollara una propuesta de modelo de vivienda transitoria 
sustentable que permita a su vez un habitad seguro para el sector a intervenir, 
acá se empleara el método compositivo y paisajístico, investigación de campo, y 
explicativa; así como técnicas de dibujo, de diseño y realización de juegos de 
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- CUADRO DE CERTITUD METODICA. 
 
Se desarrollan con la finalidad de conocer el proceso de las diferentes partes de 
la monografía a realizarse. Así mismo lograr especificar los instrumentos y 
herramientas utilizadas para las actividades a realizarse en cada objetivo, esto a 
través de  un cuadro de certitud metódica que permita obtener una mejor 




consultar planes de 
ordenamiento territoriales del 
municipio de  puerto cabezas
objetivos generales y 
especificos
identificacion y 
analisis de los 
riesgo que posee 
el municipio
base conceptual de la 
metodologia a 
realizarce.
analisis inductivo planes de desarrollo municipal
problemática, viabilidad e 
hipotesis del tema.
caracterizacion de 
los sitios que 
presenten 









plan de desarrollo urbano
marco de referncia y 
contexo territorial.
alternativas de 
sitios que presten 
las condiciones 
para un habitad 
seguro.
recononocimiento de las 
ventajas y desventajas 
de los sitios a intervenir.
Entrevistas plan de mitigacion 
marco institucional 
urbanistico






plan de prevencion,mitigacion y 
atencion de desastres 
naturales
propuesta de diseño 
metodologico a desarrolar
necesidades de la 
poblacion de 
puerto cabezas.
Visitas de campo 
y levantamiento
estudios pasados que se han 




HABYTED Red XIV. D 
“Alternativas y Políticas de 
Viviendas”
informes sintesis de 
elaboracion propia en 
base a la informacion.
histogramas 
ambientales 
elaborados por el 
INVUR.




Instrumental para la evaluación 
de los componentes del medio 
construido que influyen en la 
calidad de vida en 
asentamientos rurales 
concentrados  (ARC)  de 
Santiago de Cuba.
adecuacion del espacio 
urbano que forma parte 




Integrando la gestión del riesgo, 
planificación urbana y vivienda 
social: lecciones de el 
Salvador. Revista INVI, 
Universidad de Chile.
Imágenes de los sectores 
en estudio referentes a la 
vivienda y su entorno
Realizacion del marco de 
referencia y concerptual 
mediante el diagnostico 
de municipio y 

















fundamento de la 





sector en la 
ciudad de Bilwi, 
Puerto Cabezas.
Información
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Visitas de campo 
y levantamiento
ralizacion de 
levantamiento para poder 









diagnostico sobre el 
estado actual de la 
vivienda.
Analisis del sitio 
de estudio
Método de evaluación del ciclo 
de vida o vulnerabilidad.
que problemas presenta 
el diseño,sistema 
estructural y constructivo 
de las viviendas.
situacion fisica en 
que se encuentra 
la vivienda actual.
sintesis y analaisis de la 
utilizacion adecauda de  
los sistemas 
cosntructivos y 
estructurales con que se 
edifican estas viviendas.
Diagnostico
situacion que actual de las 
vviendas de puertos cabezas
definir un estilo 
arquitectonico para la 
vivienda  retomando los  
elementos 
arquitectonicvos actuales 
y autoctonos de sitio.
estudio de los 
estilos 
arquitectonicos de 
las viviendas de 
puerto cabezas
elementos compositivos 
que se pueden 
implementar siempre y 
cuando se respete el 
estilo arquitectonico de 






"viviendas de interés Social, 
realidades, Gestores y actores" 
Red cyted xiv-d, Tegucigalpa, 
honduras, octubre 1999.
identificacion  de las 
necesidades prioritarias 
que requieren los 




  Sistematización y análisis de 
normativas habitacional 
Chilena según concepto de 
bienestar habitacional. 
AUTORES: Sandra Caquimbo 
Analisis Deductivo
reglamento establecido por la 
comunidad de karata.
forma de 
aduisicion de lotes 
para vivienda 







respecto a vivienda por 




datos de porcentajes 
especificos con respecto 
a la vivienda y su entorno.
Investigacion 
Descriptiva
caracterizacion del municipio, 
viviendas locales y propuestas 
de viviendas proporcionadas 
por INVUR.
Caracterizacion de las 
viviendas y modelo 
analogos
oponiones e ideas 
de los habitantes 
locales
Retomar e implementar 
los criterios compositivos, 
arquitectonicos,constructi
vos y estructurales que 
puedan ser optimo para la 





del sector en 
estudio en la 
ciudad de Bilwi, 
Puerto Cabezas
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Encuestas realizadas, Libro 
Chleno
Determinacion de criterios 
y parametros
Porcentajes utilizados 
para la concepcion de la 
vivienda
Sintesis y 
evaluacion de la 
informacion 
recopilada  
conceptos sobre transitoriedad 
y sustentabilidad
Concepto propio 
de transitorieda y 
utilizacion de 
elemntos 





Método de evaluación del 
medio construido (Dr. Graciela 
Gómez Ortega).
Determinar factores 
viables para la 
construccion de la 
vivienda
componentes del medio 




Terminos legales y utilizacion 
de "Metodologia para la 
formulacion de proyecto de 
regulacion ambiental "
Descripcion de factores 
e indicadores utilizados 











de la propuesta de 
la vivienda.
brindar seguridad y 
biesnestar a los 
pobladores de puerto 
cabezas con la 










de  la topografia y 
paisajer que posea 
el sitio.
mejorar la imagen 




topografia y fallas sismicas.





estructural es el 
mas optimo para la 
propuesta de la 
vivienda transitoria 
sustentable.
crear una vivienda que 
sea funcional y estetica.
Entrevistas Física de la arquitectura
Encuestas Acústica
















y areas minimas 
requeridas para el buen 
confort de la vivienda
Elaboracion de un modelo 
de vivienda digna con 
espacios que brinden 
confort a los pobladores 
respetando su cultura y 
tradicion.
 Desarrollar un  
modelo 
sustentable que 











la concepción de 




Elaboracion de bases 
conceptueles referentes a 
sustentabilidad y 
transitioriedad asumidos 
en el  modelo de Viivienda
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UNIVERSO DE ESTUDIO 
TECNOLOGIA, SOCIAL, 
SOCIOECONOMICO 
ESTETICO, CULTURAL,   
FISICO-NATURAL 
 
-LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL O RURAL 
-LOS  ASENTAMIENTOS HUMANOS PRECARIOS 







OBJETIVOS DE LA 
INVESTIGACION 
HIPOTESIS 
     ANTECEDENTES 




-INFORMACION A GENERAR 
-RESULTADOS OBTENIDOS 
 
DETERMINAR LA REFERENCIA CONCEPTUAL 
DE LA INVESTIGACION CON AYUDA DE 
METODOS ELABORADOS POR ARQ GRACIELA 
GOMEZ Y ARQ. FRANCISCO MENDOZA 
-ELABORACION DEL DIAGNOSTICO DEL 
SITIO. 
-ELABORACION DE DIAGNOSTICO DE LAS 
VIVENDAS. 
-SITUACION LEGAL DE LOS TERRENOS EN 
BILWI  
IDENTIFICACION DE LOS 
SITIOS CON PROBLEMAS 





ESTABLECER CRITERIOS DE SOLUCION QUE 
PERMITAN LA EVALUACION COMO 
FUNDAMENTO DE LA PROPUESTA DE LA 
VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE 
SITUACION ACTUAL, SISTEMAS 
CONSTRUCTIVOS Y ESTRUCTURALES 
QUE PRESENTA  LA VIVIENDA 
UTILIZACION DE FACTORES 
AMBIENTALES COMO: MEDIOS 
ABIOTICO, BIOTICO, SOCIAL, 
ESTETICO-CULTURAL Y 
ECONOMICO 
ELEBORACION DE UN ANTEPROYECTO QUE 
CONTENGA LA SOLUCION DE UNA VIVIENDA 










MODULAR Y ESTRUCTURAL A 
EMPLEAR 
   RESULTADOS 
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0.6  CAMPO DE APLICACIÓN. 
 
Nuestra propuesta de proyecto comprende un campo de aplicación muy 
amplio y versátil, ya que se pone a disposición de inversionistas, 
proyectistas, dirigentes estatales (alcaldías), empresariales y  representantes 
de ONG, interesados en dar solución a la inseguridad, precariedad y déficit 
habitacional al cual está expuesto la cuidad de Bilwi-Puerto Cabezas. 
También se podrá implementar la sustentabilidad y transitoriedad, como 
elementos claves en la elaboración y construcción de dicha propuesta.  
 
Con los resultados esperados se pretende ayudar a la población de Bilwi a 
mejor su calidad de vida, brindarles mayor seguridad, cambiar hábitos 
inusuales que perjudiquen el medio ambiente, por lo tanto dicha propuesta 






















1. CAPITULO I: DIAGNOSTICO BILWI – PUERTO CABEZAS 
 
La Región Autónoma del Atlántico Norte se ubica en 
la Macro Región del Atlántico de Nicaragua, siendo 
su Cabecera Regional la Ciudad de Bilwi, Puerto 
Cabezas; Cede del Gobierno Regional, Consejo 
Regional Autónomo, y demás Instituciones Públicas. 
 
Esta región comprende los municipios de Puerto 
Cabezas, Waspán, Prinzapolka, Rosita, Siuna, 
Bonanza, Mulukukú y Waslala, esto equivale a un 
24.5 % del territorio nacional y el 54 % de los 
territorios autónomos del país. La sede del gobierno 
autónomo está en Bilwi. De los 59,566 km2 del departamento de Zelaya, 




La Ciudad de Bilwi es la sede del Municipio de 
Puerto Cabezas y cabecera Regional en donde 
están asentados los órganos del estado autóctono 
Consejo y Gobierno Regional. El municipio cuenta 
con 74 pueblos indígenas y comunidades étnicas en 
el área rural y 24 barrios en el área urbana.  
El territorio municipal posee un área superficial de 
5,984.81 Km² y una población estimada de 66,169 
habitantes. La mayor ocupación poblacional la tiene 
el área rural con 43.4% y el urbano 41.1 %. La tasa refinada de actividad del 
municipio se estima en 33.8% (tomando en cuenta la población de más de 10 
años), lo que indica que por cada 100 personas, solo 33 forman parte de la 





Fig. Nº 1. Mapa  de la Región 
Autónoma Atlántico Norte. 
Nicaragua 
Fig. Nº 2. Mapa de la ciudad de 
Bilwi, Puerto Cabezas. 
RAAN 
1
Caracterización Municipal, Ficha Municipal. INETER 2000 y censo 2005. 
2
 Caracterización del Municipio, Población y Asentamientos. 





El presente estudio contiene el diagnóstico y análisis del municipio de Puerto 
Cabezas y sus centros poblados, reflejando las principales características del 
municipio, sus potencialidades y debilidades; a partir de estas y otros instrumentos 
generados, se tomaran las pautas para organizar la propuesta de modelo de 
vivienda transitoria sustentable, dando como resultado un  trabajo que contribuya 
a mitigar la problemática actual de la vivienda y que paralelamente mejore la 
calidad de vida de cada uno de los pobladores, y a su vez que contribuya a la 
racionalización, cuido y renovación de las fuentes a utilizar en dicho municipio y 




El presente estudio contiene un breve análisis sobre 
el municipio de Puerto Cabeza, haciendo énfasis en 
el sector del Barrio Los Ángeles, ubicado en la 
ciudad de Bilwi. Esto con el propósito de definir 
parámetros y criterios que sustente  la realización de 
la propuesta habitacional que se dará como 
respuesta y en dependencia a las necesidades 


















Fig. Nº 3.Primeras viviendas que 
conformaron la ciudad de Bilwi. 




1.4  MARCO GENERAL 
 
Se destacan algunos aspectos históricos sobre los orígenes del municipio de 
Puerto Cabezas y algunos eventos importantes que describen dicho origen.  
 
1.4.1 Breve Reseña del Departamento 
En abril de 1,905, los gobiernos de Nicaragua e 
Inglaterra suscribieron el Tratado Harrison-
Altamirano, cuya esencia es el reconocimiento por 
parte de Inglaterra de la soberanía de Nicaragua 
sobre el territorio de la Reserva Mosquitia, y el 
compromiso del Estado nicaragüense a una serie de 
concesiones que ofrecieran una garantía de 
sobrevivencia para los pobladores de ella.3 
En 1921, la Bragman’s Bluff Lumber Company 
suscribió un contrato con la comunidad de Karatá, 
donde le concedía 80,0004 acres de tierra para la explotación de pinos. Como 
efecto de las actividades e infraestructuras creadas por la compañía, muchas 
comunidades indígenas actuales, surgieron como tal. Posteriormente, la 
comunidad de Lamlaya se convirtió en una puerta para la entrada y salida de la 
explotación de riquezas desde el interior de la Región hacia PUERTO CABEZAS.  
Paralelo a este florecimiento, el caserío de Bilwi se expandió y desarrolló acorde a 
la dinámica que esta compañía generó. Para 1925 se contabilizaban 51 casas. 
Los requerimientos de recursos calificados, motivó por parte de la Bragman’s, la 
contratación de personal de otros países, principalmente del Caribe. Esto explica 
la diversidad de grupos étnicos que caracterizó y continúa tipificando a la 
población del municipio.   
Diez años duró la presencia de la Bragman’s en la zona. El 15 de abril de 1929, 
PUERTO CABEZAS fue elevado al rango de municipio. Posteriormente, por 





Fig. Nº 4. Perspectiva de la ciudad 
de Bilwi. 
3
Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas, Reseña Histórica. 
4
Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas, Reseña Histórica. 
5
Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas, Reseña Histórica.
 
 




1.4.2  Caracterización General de la Región Atlántica Norte 
Atlántico Norte, región autónoma de Nicaragua situada 
en el extremo noreste del país; limita al norte con 
Honduras (el río Coco constituye su frontera natural 
hasta su desembocadura en torno al cabo Gracias a 
Dios), al oeste con los departamentos de Jinotega y 
Matagalpa, al sur con la región autónoma de Atlántico 
Sur, y al este con el mar Caribe. Superficie, 32.159 km²; 
cuenta con una población de, 250.071 habitantes.6 
Su relieve está determinado por replanos inclinados 
hacia el litoral caribeño —hacia el que fluyen las aguas 
de los ríos Huahua, Cucalaya, Oconhuás y Prinzapolka, entre otros—, con costas 
bajas salpicadas de esteros (Huani, Carata, Huanta) y numerosos cayos próximos 
a las bellas playas que se extienden sin solución de continuidad. 
Dividida en 7 municipios, su capital es Puerto Cabezas. Esta entidad, 
caracterizada por albergar una selva húmeda tropical —lo que provoca que la 
actividad económica quede reducida a una agricultura de escaso rendimiento, a la 
obtención de maderas preciosas y a la explotación de las minas de oro en la 
Bonanza, la explotación bananera y la pesca —, surgió en octubre de 1989, 
cuando un proyecto de reorganización territorial estableció la división del 










Fig. Nº 5.Region Autónoma 
Atlántico Norte 
6
Caracterización de Municipios, Región Autónoma Atlántico Norte. 
7
Caracterización de Municipios, Región Autónoma Atlántico Norte. 
 
 




1.4.3  Localización, Delimitación, Superficie y Población 
 
El municipio de Puerto Cabezas está localizado en la franja costera de la Región 
Atlántico Norte (RAAN)  de Nicaragua, Entre las coordenadas 14 grados 01 
minutos latitud norte y los 83 grados 23 minutos longitud oeste, a 560 Km (vía 
terrestre) de la capital Managua. 
Se encuentra delimitado por los siguientes municipios: 
 
 Norte: Municipio de Waspam 
 Sur: Municipio de Prinzapolka 
 Este: Mar Caribe (Océano Atlántico) 
 Oeste: Municipio de Rosita y Waspam 
 
Puerto Cabezas cuenta con una extensión de 5984.1 km2 y una población de 
51,993 habitantes, habitantes correspondiendo al área urbana el 56.79% y al área 
rural el 43.21%. Se estima que el 84.29 % de la población total (43,824 personas) 
se encuentra bajo los indicadores de extrema pobreza y pobreza.8 
Cabe destacar que Puerto Cabezas ocupa el sector este de la región, por su 
extensión le corresponde el tercer lugar entre los demás municipios de la Región 
Autónoma del Atlántico Norte y el segundo por su población. 
1.5  Actividades Económicas Principales 
Los principales ecosistemas son el bosque Latifoliado, de coníferas bosque de 
manglares costeros marinos y humedales costeros marinos, los cuales junto con 
los recursos hidrobiológicos del mar Caribe representan los cimientos de la 
producción material del Municipio y las condiciones de vida de la población. De 
esta forma la base productiva de Puerto Cabezas, es la pesca artesanal e 
industrial, el procesamiento de productos pesqueros, la extracción de madera y la 
operación de aserraderos. La pesca y la extracción de madera constituyen las 
principales actividades productivas que generan excedentes comercializables en 











Caracterización de Municipios de Nicaragua, 2000. 
9
Doctorado Conflicto de la Propiedad Comunal, Caso Bilwi. 
 
 




1.5.1 Actividad Pesquera 
 
El Océano Atlántico de Nicaragua es el de mayor 
productividad pesquera del país. Su plataforma 
costera abarca unos 53,400 km, la extensión de la 
línea costera es de 550 Km. La Región Autónoma 
tiene una extensión de unos 250 Km. Presenta 
abundantes cayos, islas y arrecifes de coral. 
 
Debido a su conveniente ubicación en el litoral 
atlántico y dadas las características biofísicas del 
municipio la pesca, procesamiento y 
comercialización de los recursos faunísticos marinos 
es una de las actividades más demandantes de la región ya sea que se realice en 
pequeños botes artesanales o en grandes embarcaciones marítimas 
pertenecientes a algunas de las compañías que se ubican en esta región. A pesar 
que  este litoral es rico en peces y mariscos, la falta de infraestructura y la baja 





















Otras Especies (cangrejo y 
caracol) 
50,000 
Cuadro Nº 1. Potencial pesquero en la RAAN, según investigaciones realizadas por la FAO. 
Fuente: Caracterización Regional, Municipal, 1999 
 
 
Fig. Nº 6. Barco Pesquero 
navegando en las aguas del Océano 
Atlántico 




1.5.2 Actividad Maderera o Forestal 
 
La madera es uno de los principales rubros de 
carga del municipio, siendo otra de las actividades 
fundamentales de este lugar, aunque el 
porcentaje de las utilidades que queda a nivel 
local es mínimo. 
 
El municipio cuenta con extensas zonas 
dedicadas al cultivo de pinos y bosques 
latifoliados, que podrían generar grandes ingresos 
a la población; sin embargo estas riquezas son 
explotadas por las empresas madereras sin el 
acompañamiento de un plan de reforestación en las zonas a intervenir y de 
aquellos pobladores que cortan y extraen la madera de forma perjudicial para 
estas zonas, por lo que los organismos encargados no tienen un control real de 
esta situación.10 
 
1.5.3 Actividad Agrícola 
 
Se presenta en menor escala y básicamente de autoconsumo y a la venta local de 
estos en el mercado de Bilwi, debido a que la mayor parte de los suelos son 
ácidos con un contenido alto de aluminio (50%)11 y con presencia de pocos 
nutrientes, convirtiéndolos en suelos poco  fértiles no aptos para los cultivos 
tradicionales a excepción del pino y el coco que se desarrollan satisfactoriamente 
en este tipo de suelos. Algunos de los cultivos  que se cosechan en el municipio 
son maíz, arroz, frijol, yuca, quequisque, plátano, banano y hortalizas en su 
mayoría en las laderas y valles cercanos a ríos donde los suelos presentan vedas 
de origen aluvial aptos para la siembra de algunos granos básicos, hortalizas y 
tubérculos, 
 
En general el aprovechamiento óptimo de los suelos no se cumple por razones de 
carácter cultural y de abandono de las zonas de explotación en los años pasados, 
por la influencia de la guerra civil que azoto al País. Los suelos en sí, podrían con 
el debido manejo proporcionar en las actuales condiciones una mayor rentabilidad 
de los componentes agroforestales. A esto se le suma la poca infraestructura o la 
ausencia de infraestructura adecuada para realizar las actividades agrícolas que 
poseen los pobladores de cada una de las zonas agrícolas. 
 
Fig. Nº 7. Corte de Arboles en las 
zonas Boscosas del municipio. 
10
La Producción Forestal no controlada en el Municipio de Puerto Cabezas, Nicaragua, Agosto 2002/                
Bustos Ampié Eduardo. 
11
Caracterización del Municipio De Puerto Cabezas. Ficha Municipal. 
 




Por su parte los Comunitarios, tienen como propósito levantar la producción 





Bovino Porcino Cabras  Caballos Mulas y 
machos 
Burros 
179 2,922            
295   2,017          
3     30        
180        550     
36          53   
4            4 
Cuadro Nº 2. Cantidad de la producción de ganado y otros animales en el municipio. 









449 58  6  16 






7 1  5  3 
 Bañaderos Corrales  
 
Pilas  Otras 
2 19  2  40 
Cuadro Nº 3. Muestra la deficiencia de infraestructura agropecuaria. 
Fuente: Censo CONAGRO. 
 
1.5.4 Explotación Bananera 
 
Actividad que inicia en 1925 por la Standard Fruit Company, dirigida 
especialmente para la exportación hacia el mercado estadounidense, dicha 
actividad era desarrollada en las riberas del Río Wawa, para lo cual establecieron 
una vía ferroviaria de 75 Km de longitud y construyeron a la par un muelle de un 
kilómetro de largo, utilizado para el embarque de la producción. Esta actividad se 
realizaba a través de contratistas a quienes la Compañía Standard Fruit los 
habilitaba con dinero en efectivo, contando en su período con 1,500 operarios 
nucleados en 25 campamentos, de los cuales los principales eran: Buenaventura, 
El Tigre, Guasaki, Santa Cruz, Wasiwás y la Tungla. Dichos campamentos 
estaban conectados a la red ferroviaria y contaban también con servicios 
telefónicos. Hay que hacer mención que los hermanos Vaccaros fueron los 
pioneros en el financiamiento para la ejecución de esta actividad. 




En 1935 la Standard Fruit Company, tuvo pérdidas considerables en su 
producción debido a la cola del huracán que azotó Puerto Cabezas y como 
consecuencia botó los bananales.12 
Esta dejó de funcionar aproximadamente en 1962, cuando traspasa las 
instalaciones y parte de los equipos y herramientas a la portuaria, según datos 
recabados, la compañía cerró operaciones porque ya no había recursos que 
extraer. 
 
1.6 Organización Administrativa y División Municipal 
El municipio de Puerto Cabezas está estructurado 
por 22 barrios en el casco urbano y 63 
comunidades en el área rural, distribuidas en 4 






Cuadro Nº 2. Barrios que conforman el casco urbano de la ciudad de Bilwi, Puerto Cabezas. 
Fuente: Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas. Alcaldía Municipal. Año 2000. 
CASCO URBANO 22 BARRIOS 
Peter Ferrera  San Pedro 
Libertad  SpanishTowns 
Sandino  Los Ángeles 
Pancasan  Moravo 
19 de Julio  Pedro J. Chamorro 
Aeropuerto  El Cocal 
Germán Pomares  Filemón Rivera 
Rigoberto L. Pérez  Arlen Siu 
San Judas  Santa Inés 
Revolución  Muelle 
Nueva Jerusalén  San Luis 
LLANO SUR 
Lamlaya  Betel* 
Maniwatla  Kwakwin 
Lapan  Km. 51 
Kubi  Dakban 
Kamla  Prata 
Km. 43  Betania* 
Kligna  Yulo 
Lawa  Akugni 
Fig. Nº8. Izq. comunidad rural.         Der. 
Bº Peter Ferrera, casco urbano. 
12
Caracterización Municipio de Puerto Cabezas. 
 
 
Cuadro Nº 3. Comunidades que conforman el llano sur del municipio. 
Fuente:Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas. Alcaldía Municipal. Año 2000. 
 
 





Cuadro Nº 4. Comunidades que conforman el Llano Norte del municipio. 
Fuente: Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas. Alcaldía Municipal. Año 2000. 
 
Cuadro Nº 5. Comunidades que conforman el Llano Norte del municipio. 
Fuente: Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas. Alcaldía Municipal. Año 2000. 
(*) Estas comunidades son reclamadas como propias por otros municipios. 
 
 
LITORAL NORTE: 13 COMUNIDADES 







Cuadro Nº 6. Comunidades que conforman el Llano Norte del municipio. 









Wawa Boom  Sakatpin LLANO NORTE 
Boom Sirpi Tuapi 
Santa Martha Auyhyatara 
Kiltara Butku 





LITORAL SUR: 16 COMUNIDADES 
Karata  Kukalaya* 
Layasiksa*  Kuamwatla 
Ariswatla *  Betel* 
Auka  Hallover* 
Wawa Bar  Wounta 
Prinzapolka  Walpasiksa * 
Mango  Tuburus * 
Sawmil  Dos Amigos* 
13
Caracterización Municipio de Puerto Cabezas. 
(*) Estas comunidades son reclamadas como propias por otros municipios. 
 




1.7 Articulación del Municipio con el Resto del País. 
 
El Municipio de Puerto Cabezas se 
articula con el resto del país a través 
de la carretera a Matagalpa donde a 
partir de Sébaco y pasando por rio 
blanco hasta llegar a Puerto 
Cabezas, la carretera se torna en 
caminos pocos transitables y de 
tiempo seco solamente, debido a la 
falta de infraestructura en esta 
región. Cabe mencionar que para 
llegar hasta puerto Cabezas, hay 
que atravesar el Rio Wawa, esto se 
hace por medio de un Wawa Boom, 
que traslada toda la carga pesada de 
un extremo del rio hacia el otro. 
 
El programa de transporte DANIDA ha apoyado al municipio con un total de 156 
Km en caminos troncales; 172 Km en caminos rurales, 28 Km en rehabilitación de 
calles del área urbana para un total de 356 Km de mantenimiento de caminos en 
el Municipio de Puerto Cabezas.14 
 
El Municipio de Puerto Cabezas tiene acceso por vía 
terrestre, acuática y aérea. 
Por vía acuática se tiene acceso al Municipio desde 
Managua a través de la carretera hacia El Rama, y de 
aquí, siguiendo la ruta Rama-Bluefields-Puerto 
Cabezas (haciendo uso del Río Escondido y del Mar 
Caribe). También se tiene acceso a las comunidades 
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Fig. Nº 9 Mapa que muestra la articulación del 




Fig. Nº 10. Barcaza que 
trasporta  de un lado a otro 
del rio Wawa al trasporte por 
vía terrestre. 
 




A fin de acortar la distancia entre las fincas del interior y la ciudad de Puerto 
Cabezas, la Compañía Bragman's construyó un canal artificial en un punto 
determinado que intercepta La Laguna Karatá, La Laguna Kauropura y el río 
Pispís Tingni. Lamlaya, lugar de actividad ganadera de la comunidad de Karatá, 
se convirtió de esta forma en la puerta de entrada y salida de productos, desde 
Puerto Cabezas al interior de las tierras objeto de explotación. 
El Gobierno Regional tiene proyectada la pavimentación de 10 kilómetros de 
camino entre el municipio de Rosita y Puerto Cabezas. Existe la carretera que une 
Managua con Bilwi; dicha carretera pasa por los municipios de Siuna y Rosita. 
Esta vía presenta serios problemas durante el invierno ya que, prácticamente, se 
vuelve intransitable. 
El proyecto DANIDA-Transporte, se encuentra ejecutando un programa dirigido a 
reducir algunas de las mayores incomodidades globales en el sistema de 
transporte de las Regiones de la Costa Atlántica a través de la ejecución de una 
serie de mejoras coordinadas a la infraestructura de transporte. El objetivo 
inmediato del programa es mejorar la accesibilidad y reducir los costos del 
transporte en las dos regiones, entre ambas y con el resto del país, lo que 
contribuirá a ampliar el objetivo de desarrollar mejores niveles de vida (social y 
económicamente) para la mayor parte de la población de esas regiones. 
1.8  Breve Caracterización, que Incluya su Desarrollo Histórico. 
La historia de Puerto Cabezas en su origen más 
remoto, estuvo habitada por amerindios de 
procedencia sudamericana, o según los 
etnólogos, Macro Chibcha. 
Puerto Cabezas se fundó aproximadamente hace 
120 años. Su nombre se da en "honor" al 
conquistador y pacificador Rigoberto Cabezas 
durante el proceso de incorporación de este 
territorio al estado nicaragüense como producto 
de la Revolución Liberal de 1893 desarrollada por 
José Santos Zelaya.15 
 
 




Ficha Municipal de Puerto Cabezas, RAAN. 
 
 




Con la independencia y posterior integración del 
Estado de Nicaragua, el territorio de la Mosquitia 
pasó bajo la jurisdicción de la soberanía 
nicaragüense, en el año 1860 a través del trato de 
Managua o Zeledón Wyke. 
Esta incorporación al Estado Nacional le posibilitó 
a Zelaya impulsar concesiones mineras y 
madereras a compañías extranjeras, 
fundamentalmente norteamericanas, lo que produjo 
el auge económico a la región noreste de la Costa, la cual disponía de muchos 
pinares y de una gran potencialidad bananera. 
Puerto Cabezas surge como producto de las 
concesiones realizadas por el Gobierno de José 
Santos Zelaya en los años de 1900, a empresas 
norteamericanas, para la explotación de los 
recursos forestales, dada la gran cantidad de 
bosques de pinares que circundaban el área, y 
también para el cultivo de banano de exportación, 
entre las cuales se encontraban las Bragman's 
Bluff Lumber Company, la Standard Fruit 
Company, y posteriormente la NIPCO.16 
Por el auge de las compañías extranjeras, fundamentalmente la Bragman's Bluff 
Lumber Company, también Puerto Cabezas fue conocido popularmente como 
Bragman's Bluff en el sector creóle. Años más tarde, Bilwi contaba con 
aproximadamente 51 casas (1925), donde vivían los obreros que trabajaban en 
las distintas compañías y que llegaron a constituirse en el eje de la estructura 
urbana de la actual cabecera de la Región Autónoma del Atlántico Norte.17 
 
1.9  Estudios Realizados Anteriormente. 
 Ficha Municipal De Puerto Cabezas 
 Puerto Cabezas en Cifras 
 Estudios para la elaboración del Plan Maestro y Desarrollo Urbano 
 Plan Estratégico de Desarrollo Urbano 
 
 
Fig. Nº 12. Tribu de los chibchas de 
origen Amerindio. 
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1.10 ASPECTOS FÍSICOS NATURALES 
A continuación se destacan los elementos naturales más relevantes del municipio 
de Puerto Cabezas  como son las características, potencialidades y limitantes 
naturales del municipio. 
 
1.10.1 Climatología 
Se analiza el conjunto de condiciones propias del clima en el municipio tales como 
la temperatura, precipitaciones, humedad, vientos, altitud y nubosidad. 
 
- Temperatura 
 El clima de Puerto Cabezas está 
calificado como de selva húmeda 
tropical, con una estación seca, 
lluviosa de ocho meses y un período 
de mayor pluviosidad que va de junio 
a agosto. Las mayores temperaturas 
ocurren entre marzo y abril y oscilan 
entre 30 a 38 grados centígrados. 
Aquí se identifican dos zonas 
climáticas: una tropical sin período 
seco y la otra con período seco, 
presentando una temperatura entre 
28 y 33 grados centígrados.18 
 
- Precipitaciones y Humedad 
El municipio presenta un promedio 
anual de 3.000 mm de precipitación. 
El mes más lluvioso es julio (4,574 
mm. máximo) y el más seco abril 
(2,388 mm. mínimos). La zona 
presenta valores de humedad relativa 
del orden del 83% en el mes de abril y 
del 90 en el mes de agosto, 
presentando poca variación anual.19 
 
Fig. Nº 14. Mapa que muestra la temperatura 
promedio de la zona 29
o
 c. año 1971-2000 
 
Fig. Nº 15. Mapa que muestra las precipitaciones en la 
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Los vientos son de dos tipos: 
Alisios del Norte que soplan 
fuertemente con un rango de 
velocidad entre 5-6 km/h y 
monzónicos con orientación 
Este-Sureste con velocidad 
entre 5-12 km/h en la ciudad de 
Bilwi. En diciembre y enero 
sopla un viento Norte que la 
etnia miskita denomina 
“pastara” (viento fuerte), que 
alcanza hasta 70 Km/hora. 
Desde el Sur corren vientos de 
vendaval en los meses de 
septiembre y octubre, con 
posibilidades de convertirse en 
huracanes.20 
- Altitud 
El municipio de Puerto 
Cabezas tiene una altura 
promedio de 10 metros sobre 
el nivel del mar, con alturas de 
hasta 30 mts en las zonas de 
mayor elevación. La ciudad de 








Fig. Nº 16. Mapa que muestra algunas de las trayectorias de los 
huracanes que han afectado a la zona de la RAAN. 
 
Fig. Nº 17. Vista Panorámica de la ciudad de Bilwi. 
 
20
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La mayor influencia de los sistemas anticiclónicos de origen marítimo y 
continental, el reducido aporte de humedad de los Alisios del Noreste y el efecto 
de retención ocasionado por las barreras montañosas de la Región Central, hacen 
que la Región del Pacifico, sea la que presente los promedios más bajos de 
nubosidad, (2 octavos de cielo cubierto), y los más altos de días claros a nivel 
nacional, alcanzando 80 días en Chinandega y San Antonio, 75 días en León, 67 
días en Rivas y 57 días en Managua.22 
En las Regiones Autónomas del Atlántico, a diferencia de otras regiones, la 
nubosidad es muy alta, 7 octavos, por tanto los días claros se reducen más, 
disminuyendo de Norte a Sur, hasta alcanzar un valor promedio mínimo de dos 
días despejados en Marzo en Puerto Cabezas y cinco días en Bluefields, lo cual 




El municipio está cubierto por una franja de 
sedimentos jóvenes del mioceno pleistoceno, 
constituido por areniscas, lutitas y calizas. Las 
apas superficiales están constituidas 
principalmente por arena firme en pequeñas 
cantidades, pómez y arcilla. 
Puerto Cabezas pertenece a la provincia 
geomorfológica de la planicie costera del 
Atlántico. Es una vasta llanura compuesta por 
sedimentos terciarios. La planicie presenta un relieve uniforme, sin accidentes 
topográficos relevantes. En el municipio se presenta una fisiografía bien definida: 
planicies bajas que se distribuyen paralelas a la línea costera; con alturas de 0-30 
metros sobre el nivel del mar; están ocupadas por tierras permanentemente 
húmedas y el relieve moderado ondulado, y en la transición a una llanura fluvio-
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El relieve se caracteriza por ser uniforme, sin 
mayores accidentes topográficos relevantes, que 
van desde muy planos hasta ondulados. Las 
pendientes máximas son del 15%, con predominio 
de las inclinaciones entre el 1% y el 2%, con 
elevaciones topográficas que no exceden los 100 
mts. Sobre el nivel del mar. 
La topografía del municipio es de la siguiente 
forma: las zonas bajas paralelas a la costa con 
altura de 0-30 metros sobre el nivel del mar, 
terreno plano con pendientes 0-1%, sometidos a 
inundaciones frecuentes; y la zona intermedia con 
altura de 30-100 metros sobre el nivel del mar, 
terreno ondulado con pendientes de 0.15%.24 
1.10.4 Suelos 
 
La mayor parte de los suelos del municipio son muy profundos, de textura 
moderadamente fina y buen drenaje; son suelos muy ácidos con un contenido alto 
de aluminio (50.0%) y pocos nutrientes; contienen generalmente gran cantidad de 
piedras y graves silíceas, por lo que, son de baja fertilidad y  limitan el desarrollo 
de cultivos, a excepción del pino que se desarrolla satisfactoriamente. Se localiza 
una micro zona en el litoral, de suelos arenosos (profundos de textura fina y 
drenaje moderado) de playa marina.  La fertilidad es pobre y rápidamente 
permeable, aprovechable sólo para el cultivo de coco. 
Al sur de Lamlaya, cercanos a laguna Kauropura, y siguiendo el curso del río 
Wawa los suelos son excesivamente húmedos, dados las frecuentes inundaciones 
y estacionamientos prolongados de agua, no son suelos aptos para muchos usos, 
más bien deberían conservarse como reserva de flora y fauna. Pueden localizarse 
micro zonas (a orillas de los ríos) para el cultivo de granos (sobretodo arroz) y 





Fig. Nº 19. Mapa de Pendientes 
 
PUERTO CABEZAS 





La biodiversidad del municipio de puerto cabezas comprende la variedad de 
especies naturales y vegetales en su medio ambiente y las características 
principales que estas presentan. 
 
1.10.4.1 Flora 
La vegetación del municipio presenta al menos tres ecosistemas y son los 
siguientes: 
- La Sabana 
Comprende zonas de pinos (pinus caribbean) sobre un 
tapiz vegetal cubierto de gramíneas o de juncos. Son 
zonas que han sido degradadas por efecto de la 
agricultura migratoria y la tala indiscriminada, dando 
como resultado la formación de bosques secundarios de 
escasos valor económico. Casi todas las zonas han sido 
objeto de reforestación desde 1976 (IAN y luego IRENA); 
sin embargo, el potencial recuperable forestal está  en 
constantes amenaza por los continuos incendios que se 
producen año con año. Las zonas abarcan terrenos 
cercanos a las comunidades de Kambla, Yulutingni, Boomsirpi,  y Noroeste y 
Oeste de Krukira y Tuapí.26 
- Bosque Latifoliado 
La mayoría de los bosques del municipio son 
aprovechables por las industrias  madereras 
asentadas en la ciudad y a pesar de las 
condiciones climáticas y de  relieve que 
hacen muy arriesgada la actividad forestal, el 
devastamiento es continuo. 
Gran parte del bosque ha sido objeto de tala 
indiscriminada, aunque en menor proporción 
que el pino. Ha sido degradado por efecto de 
la agricultura y ganadería, pero aún se 
conservan especies de gran valor 
económico.  Se localiza exactamente en el 
curso del río Wawa.27 
 
 
Fig. Nº 20. Pinares en la comunidad 
de Kuakuil. 
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- Litoral y Lagunas 
La vegetación característica es de manglares, y diferentes tipos de palmas y 
cocoteros, sobre todo en zonas de estuarios marinos. 
1.10.5.2 Fauna 
En relación a la fauna del municipio, existen dos variedades: 
marítima y terrestre. 
Dentro de la fauna marina encontramos una serie de 
especies como lagartos, cuajipales, tiburones, macarela, 
curvina, róbalo, hurel, pargo, atún, camarones, langostas, 
tortugas carey, tortuga verde, entre otros. 
En los llanos y pinares abundan los venados, tigrillos, 
zahinos, guardatinajas, ardillas, serpientes barba amarilla, 
culebra ratonera, iguanas, cusucos, pizotes, variedad de 
aves, y otros.28 
 
 
El Ministerio de Recursos Naturales y Ambiente (MARENA)29maneja, a través 
de su Delegación Regional, tres 
programas destinados a la 
conservación y protección de los 
recursos naturales del Municipio 
que son: 
 Áreas Protegidas 
(Corredor Biológico del Atlántico), 
 Biodiversidad y Calidad 
Ambiental, dando cobertura a los 
siete municipios de la región,  
 Administración de la 
Reserva Natural de Bosawás 
(Wiwilí, Bocay, Siuna, Rosita, 






Fig. Nº 22. Langosta 
muy común en la 
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Fig. Nº 23. Áreas protegidas de la RAAN. Reserva 
Biológica. Fuente: MARENA. 
 




1.11 HIDROLOGÍA Y MICROCUENCAS 
 







Cuadro Nº 7Cuadro de ríos y lagunas en el municipio de Puerto Cabezas 
Fuente: Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas. Alcaldía Municipal.2000 
 
Otros ríos importantes son el Liku, Labú, Wany, Uli y Layasiksa. En Bilwi se 
localizan dos ríos: Long Greek que atraviesa toda la ciudad y el BilwiTigni 
localizado al Noroeste de la misma. Cuenta con tres lagunas superficiales, 2 secas 
en el Barrio Peter Ferrera y 1 con agua en Spanish Town. El nivel freático en Bilwi 
se encuentra como promedio a 2 mts.30 
 
1.12 USO POTENCIAL DEL SUELO 
 
La mayor parte de los suelos del municipio son muy profundos, de textura 
moderadamente fina y buen drenaje; son suelos muy ácidos con un contenido alto 
de aluminio (50.0%) y pocos nutrientes; contienen generalmente gran cantidad de 
piedras y graves silíceas, por lo que, son de baja fertilidad y limitan el desarrollo de 
cultivos, a excepción del pino que se desarrolla satisfactoriamente. Se localiza una 
micro zona en el litoral, de suelos arenosos (profundos de textura fina y drenaje 
moderado) de playa marina. La fertilidad es pobre y rápidamente permeable, 
aprovechable sólo para el cultivo de coco. 
 
Al sur de Lamlaya, cercanos a laguna Kauropura, y siguiendo el curso del río 
Wawa los suelos son excesivamente húmedos, dados las frecuentes inundaciones 
y estacionamientos prolongados de agua, no son suelos aptos para muchos usos, 
más bien deberían conservarse como reserva de flora y fauna. Pueden localizarse 
micro zonas (a orillas de los ríos) para el cultivo de granos (sobretodo arroz) y 
para pastos resistentes.31 
 
 
RIOS LONGITUD LAGUNAS EXTENSION 
Coco 749 Kms. Bihmona 156 Km² 
Prinzapolka 301 Kms. Pahara 96.4 Km² 
Bambana 183 Kms. Waunta 87.2 Km² 
Wawa 180 Kms. Karata 33.6 Km² 
Kukalaya 160 Kms. Dakura 11.7 Km² 
Ulang 120 Kms. Krukira 3.4 Km² 
  Wakauhkalaya 6.1 Km² 
30
Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas.  
31
Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas.  
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El territorio municipal es susceptible a sufrir 
drásticos cambios climáticos, ya que esta 
frecuentemente sujeto a periodos de lluvias 
durante todos los meses del año y por su 
ubicación esta región es propensa a verse 
afectada por el paso y presencia de 
tormentas y huracanes con mayor frecuencia 
en los meses de Agosto, Septiembre y 
Octubre de gran magnitud tales como el 
ocurrido en el año 2007 llamado huracán 
Félix que dejo destrucción y un sin número de 
afectaciones en la zona, como inundaciones 
a causa de el desborde de ríos y deslaves en zonas montañosas.32 
 
1.13.2 Hidrológicos 
Con la presencia de constantes lluvias en este municipio muchos de los ríos se 
desbordan ocasionado inundaciones en zonas por lo general, se encuentran 
alejadas de la ciudad, es decir en las partes más montañosas del municipio; esto 
se debe a que el municipio se encuentra en la ruta de incidencia de tormentas y 
huracanes.  
Otra razón de este problema es la explotación indiscriminada de bosques en la 
zona, lo que disminuye la permeabilidad de los suelos y por consiguiente el 
desborde de ríos, lagos y lagunas muy comunes en el municipio.33 
 
1.14 RESERVAS NATURALES Y PAISAJES 
La RAAN cuenta con una gran riqueza biológica que 
constituye un excelente lugar para la observación de 
loras, tucanes, lapas, ciervos y pastos. 
La ciudad portuaria de Bilwi, además de poseer 
riquezas marítimas para la economía del país, 
destaca por sus bellezas naturales que incitan al 
ecoturismo.  
 
Fig. Nº 25. Paisaje que se muestra 
en el puerto de Bilwi. 
 
Fig. Nº 24. Paso del Huracán Félix por la 
Región Autónoma Atlántico Norte. 
 




Asimismo las costas, al igual que los innumerables y caudalosos ríos brindan una 
excepcional oportunidad a quienes practican la pesca deportiva y la pesca 
artesanal de autoconsumo así como la de exportación. 
Entre las especies destacan los camarones, langostinos (camarones de ríos), 
langostas, ostiones, caracoles macarelos, róbalos y palometas entre otros. 
 A continuación se destacan algunos recursos escénicos y ecológicos del 
Municipio de Puerto Cabezas: 
- Escénicos: La sabana Miskita que parece un extenso parque natural 
sembrado de pinares. La Poza Azul y Tuapí, los río Waspuk, raudales 
del río Coco, y los Cayos Miskitos. 
- Ecológicos: La selva de la reserva Bosawás, que incluye el Parque 
Nacional Saslaya, donde se refugian las especies más representativas 
de la fauna y flora del bosque húmedo tropical.  
Los bosques de la Sabana Miskita; los manatíes de la laguna de Páhara; las 
coralinas de los Cayos Miskitos y las áreas de pastos submarinos que sirven de 
aliento a las tortugas verdes.   
1.15 POBLACIÓN Y DIAGNOSTICO 
 
Se realiza una descripción de datos y valores que describen a la población de 
Puerto Cabezas, su tamaño, densidad el crecimiento de esta a través de la historia 
y el rol que juega en las actividades principales y secundarias de las cuales se 
sostiene el municipio. 
 
1.15.1Tamaño y Densidad de Población 
 
La población municipal  es de 66,169 habitantes, de 
los cuales un 41.1% radica en la zona urbana, 
mientras que un 43.4% es población rural. Además 
el municipio de PUERTO CABEZAS crece a una 
tasa  del 5.18% anual. 
La población del municipio de PUERTO CABEZAS 
representa el 21% de la población total de la RAAN, 
solamente superado por el municipio de Siuna.34 
 
Fig. Nº 26. Población de Bilwi 
 
34
Ficha Municipal de Bilwi. Alcaldía Municipal censo 2005. 
 
 




 Cuadro Nº 8. Cuadro De la Población en el Municipio De Puerto Cabezas 
Fuente: Ficha Municipal del Municipio de Bilwi. Alcaldía Municipal 2000. 
   
1.15.2 Crecimiento Histórico. 
Antes del establecimiento de las compañías madereras y bananeras en Puerto 
Cabezas, el grupo dominante lo constituían los misquitos. Posteriormente la 
relación social cambió drásticamente como producto de la inmigración de una 
gran cantidad de obreros de distintas nacionalidades, a las actividades 
desarrolladas por las empresas. Entre ellos se encontraban jamaiquinos, hindúes, 
chinos, ingleses, alemanes y mestizos siendo la mayoría de los inmigrantes los de 
origen africano. Quienes tenían mucho conocimiento sobre el banano y los 
clasificaban, dado a que esta actividad era llevada a cabo en su país. Éstos 
llegaron a convertirse en el grupo dominante, por debajo de los dueños de las 
compañías al constituirse en sus principales aliados por el dominio de la lengua 
inglesa. Esta situación provocó con posteridad la primera protesta de algunos 
trabajadores, en su mayoría Miskitos.35 
Las relaciones económicas y comerciales de los primeros pobladores de Puerto 
Cabezas se desarrollaban con las comunidades vecinas deTuapí, Sinsin, Sandy Bay, 
Prinzapolka, Kambla, Wawa, etc. Estas relaciones se basaban fundamentalmente 
en el intercambio de productos tales como: harina, azúcar, jabón, aceite, sal, arroz, 
frijoles, tubérculos y musáceas. 
La población de Puerto Cabezas sobrevivía de la pesca artesanal y la caza, 
compensada con las labores en las empresas madereras y bananeras. Los 
primeros pobladores no contaban con ningún tipo de servicio social. 
 
La composición social de la población continúa siendo heterogénea por su 
carácter multiétnico, en donde el 72.3% pertenece a la etnia misquito, el 21.7% a 
la etnia mestiza, el 5.7% a la etnia criolla y el 0.3% a la etnia sumu; hay un total de 
46 comunidades indígenas en el municipio.36 
La distribución porcentual de los grupos étnicos en el municipio, con respecto al 
total de la Región, es el siguiente: 
Población en Puerto Cabezas 
Población Total 51,024 
Población Urbana 29,532 
Población Rural 31,592 
Etnia Miskita 34,753 
Etnia creoles 8,659 
Mestizos 7,602 
35
Ficha Municipal de la Ciudad de Bilwi. Alcaldía Municipal. 2000. 
36
Ficha Municipal de la Ciudad de Bilwi. Alcaldía Municipal. 2000. 
 
 




Miskitus Sumus/mayangnas Criollos Mestizos 
43.0% 0.3% 59.6% 4.8% 
Cuadro Nº 9. Cuadro de la distribución porcentual de las etnias en el municipio. 
Fuente: Caracterización del Municipio. Alcaldía de Puerto Cabezas. 2000 
 
1.15.3 Estructura de la población por sexo y grupos de edades 
Si se analiza la población por grandes grupos de edad, se aprecia que en el 
municipio de Puerto Cabezas el 48.2% de la población tiene menos de quince 
años, este porcentaje se eleva a 51.9% en el área rural.  
Por el contrario, sólo el 3.0% de la población es mayor de 64 años. Esta situación 
conduce a una elevada dependencia demográfica al existir 105 personas en edad 
inactiva por cada 100 personas en edad activa, situación que se agudiza en el 
área rural donde este índice se eleva a 123.7 en edad inactiva por cada 100 en 
edad activa, lo que se explica a que en esta última existe una mayor cantidad de 
niños en relación al área urbana (51.9% son niños menores de quince años en el 
área rural mientras en el área urbana el 45.4% son niños menores de quince 
años). Este índice es superior al promedio nacional que es de 95% e inferior al de 
la RAAN que alcanza 118%.37 
Cuadro Nº 10. Población según sexo. 
Fuente: Plan de Desarrollo del municipio, 1995-2000. 
 
 
 Urbano % Rural % Total % 
00-14 13,395 45.4 11,657 51.9 25,052 48.2 
15-65 15,315 51.9 10,041 44.7 25,356 48.7 
65 y más 820 2.7 765 3.4 1,585 3.1 
Total 29,530   22,463   51,993   
Cuadro Nº 11. Población por grandes grupos de edad. 
Fuente: Plan de Desarrollo del Municipio, 2000 
 
Los datos indican que el municipio de Puerto Cabezas tiene una alta proporción de 
niños y jóvenes, es decir casi la mitad de sus habitantes (48.2%) son menores de 
 
1995 % 2000 % 
HOMBRES  19,287 48.5 25,214 48.5 
MUJERES  20,484 51.5 26,779 51.5 
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 quince años, reflejando una pirámide de población de base ancha con una rápida 
disminución hacia la cúspide, producto de las altas tasas de fecundidad 
persistente y la disminución de la mortalidad debido al mejoramiento y acceso a 
los servicios modernos y técnicos de atención médica y otros a la población 
municipal en los últimos veinte años. Este comportamiento la clasifica como una  
pirámide de población expansiva porque en su estructura cada una de sus 
coeficientes es mayor al que la precede.38 
 
1.15.4 Población Económicamente Activa. 
 
La población total del Municipio de Puerto 
Cabezas es de 66,169 habitantes, de la cual solo 
15,246 es una población económicamente 
activa.39 La PET (Población en edad de trabajar) 
en el municipio asciende a 26,225 personas de 
ambos sexos, distribuidas en 15,540 para el área 
urbana y 10,687 para área rural, según datos de 
INEC para 1995. Representa el 53.1% del total 
de población para el municipio. La población 
ocupada en el área urbana es de 3,768 personas 
lo que representa el 24.2% de la población total 
en edad de trabajar urbana y el 59.0% de la 
población económicamente activa (PEA) urbana 
en el municipio.40 
Población por condición de actividad según área de residencia, 1999: 
Area PET PEA % PEI % PT 
Urbana 15,540 6,390 41.1 9,150 58.9 28,038 
Rural 10,685 4,638 43.4 6,047 56.6 21,329 
Total 25,225 11,028 42.1 15,297 58.0 49,367 
Cuadro Nº 12.Estimacion de la Población por condición de actividad 
Fuente: Censo Nacional de Población 1995. 
En el área urbana del municipio el 41.1% de la PET de 10-65 años corresponde a 
la PEA y el 58.9% ala PEI; mientras que en la zona rural el 43.4% integran la PEA 
y el 56.6% conforman la PEI, según se puede observar en el cuadro anterior. 
Sucede que en el municipio existe un mayor porcentaje de población 
económicamente inactiva con el 58% y menos población económicamente activa 
con el 42.1% de la población total en edad de trabajar. Estos resultados indican un 
bajo nivel de empleo y una mayor actividad laboral en el campo.41 
Por sexo y área de residencia las mujeres denotan una menor oportunidad de 
empleo con el 27.8% en el área urbana y el 19.9% en el área rural, los hombres 
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alcanzan un 56.4% y el 67.4% por área respectiva del total de la población 
económicamente activa del municipio. 
1.15.5 Población Económicamente Inactiva 
El porcentaje de la desocupación a nivel municipal asciende a 34.5% del total de 
la población económicamente activa (PEA) Existe un desocupado por cada tres 
personas económicamente activas intensificándose esta problemática en el caso 
de las mujeres ya que el 38.9% de las mujeres se encuentran desocupadas.42 
URBANA RURAL 
 
% M % Total H % M % Total 
PEA 4,086 100 2,304 100 6,566 3,566 100 1,072 100  
Ocupados 2,389 58.5 1,379 59.9 3,768 2,775 77.8 683 63.7  
Desocupados 1,697 41.5 925 40.1 3,622 791 22.2 389 36.3  
                Cuadro Nº 13. Población por área y sexo según condición 
Fuente: Censo Nacional de Población 1995. Informe estadístico Socio Demográfico de Puerto Cabezas. 
En relación a la desocupación por área geográfica se aprecia que en el área 
urbana se presentan los más altos niveles de desocupación con una tasa de 41% 
del total de la PEA municipal. En el área rural la desocupación afecta a una cuarta 
parte de la PEA rural, elevándose al 33.6% la desocupación femenina rural.43 
1.15.6 Distribución de la población y sus asentamientos. 
 
En comparación de la ciudad de  Bilwi con  los  centros poblados más cercanos 
son la comunidad de YuluTigni,Tuapi, Kuakuil,BommSirpi y Betania todas son 
comunidades pequeñas que fueron afectadas por el Huracán Félix; y de igual 
manera  se está desarrollando el proyecto de “vivienda nueva” en ellas. Dentro 
de las ciudades más cercanas se encuentra Siuna, Rosita, Bonanza, Rosita, 
Prinzapolka y Waspán. 
 
El medio de comunicación entre estas comunidades son los caminos de tiempo 
seco, ya que en época de lluvias se vuelven intransitables. Y en entre las 
ciudades se comunican mediante transporte colectivo. 
 
No existe ningún medio de transporte al cual la población pueda recurrir al 
momento de trasladarse de una comunidad a otra e incluso con la misma 
42
Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas. Censo Nacional de Población 1995. 
43 
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cabecera departamental, solamente se puede hacer con vehículo propio o en 
otro medio de transporte como la bicicleta. 
 
 
1.15.7 Ciudad Principal e Influencia 
 
Definitivamente por su tamaño, jerarquía y  rol de 
cabecera municipal, la ciudad portuaria de Bilwi  es  
la ciudad principal y de mayor influencia del 
municipio de Puerto Cabezas, le siguen los centros 
poblados o comunidades de Kuakuil, Yulutigni y la 





























Fig. Nº 28. Rotulo de Bienvenida a 
la ciudad de Bilwi. 
 










1.16 INFRAESTRUCTURA PRODUCTIVA 
1.16.1 Energía Eléctrica 
Hay una empresa que presta servicios de energía 
eléctrica en la ciudad de Bilwi denominada 
"Puerto Cabezas Power". El ente que administra 
los servicios y supervisa su eficiencia es la 
Empresa Nicaragüense de Energía Eléctrica 
(ENEL).  
En el casco urbano hay 4,013 clientes. La 
cobertura en Bilwi es de 7,047 viviendas. 
Abastece también al sector comercio (96) e 
industrial (19). La planta genera energía eléctrica 
de 8,000- 9,000 Kw.44 
Por parte de los usuarios en cuanto al servicio de energía eléctrica hay muchas 
quejas tales como: "los recibos están saliendo alterados", "muchos artículos 
electrodomésticos dañados" "frecuentes cortes de energía eléctrica a diferentes 
horas del día" "inestabilidad en el voltaje" y que ENEL no ha buscado la manera 
de solucionar esta situación que afecta considerablemente a la población en 
general y particularmente a la población de escasos recursos económicos.  
El servicio cubre el casco urbano de Puerto Cabezas y algunas comunidades que 
se ubican en el llano como Lamlaya, Kamla y Tuapi. En otras comunidades del 
Municipio existen plantas aisladas que son administradas por ENEL pero en mutuo 
acuerdo con las comunidades quienes se comprometen a pagar el servicio con 







Fig. Nº 29. Alumbrado Eléctrico Bilwi, 
Puerto Cabezas. 
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Funciona el régimen de sistemas aislados (no hay interconexión con el sistema 






Puerto Cabezas 2,700 
Bilwi, Tuapi, Kamla, 
URACCAN, Lamlaya 
 
Sandy Bay 100 
Sandy Bay, 
Tawasaka, Li Dakura 
 
Sasa 75 Sasa 
 
Wawa Bar 1 36 Wawa Bar 
 
Wawa Bar 2 36 Wawa Bar 
 
Layasiksa 60 Layatiksa 
 
Krukira 48 Krukira 
 Santa Marta 45 Santa Marta 
 Karata 45 Karata 
 Sisín 36 Sisín 
 Kilómetro 43 17 Kilómetro 43 
Cuadro Nº 14. Plantas Eléctricas en el Municipio de Puerto Cabezas. 
Fuente: Registro ENEL 
1.16.2 Servicio de Agua Potable 
En Puerto Cabezas se ubica la Empresa de Acueductos y Alcantarillados Sanitarios 
(ENACAL) quien brinda el servicio en la ciudad de Bilwi desde hace aproximadamente 20 
años, hasta el momento no abarca a la totalidad de la población del casco urbano y 
menos al sector rural. Se considera que el 50% de la población urbana en el 
municipio cuenta con un sistema de abastecimiento de agua irregular, que no es 
de buena calidad; en este sentido, el 50% de la población restante se abastece de 
pozos, agua de lluvia, ríos y riachuelos. Siendo estos últimos la principal fuente de 
consumo humano particularmente en el área rural.45 
En el área urbana el agua de consumo humano es uno de los principales 
problemas de salud pública debido a la falta de cobertura de tuberías falta de 
capacidad de la planta para abastecer agua por parte de ENACAL lo que obliga a 
la población a consumir agua de pozo. Aunado al uso inadecuado de las letrinas y 
en algunos casos fosas sépticas que ya están rebasadas; no existe un sistema de 
urbanización apropiado ni orden al momento de construir letrinas y pozos. 
La fuente de la captación de las aguas proviene de la margen derecha del Río 
Brakira, ubicado en la comunidad de Tuapi. El sistema hidráulico inicia mediante la 
operación de dos bombas de cuatro instaladas cuya capacidad es de 260 HP.  




La línea de conducción es de 200 m. Con tubería de 8" de diámetro de A.C. clase 
7, abasteciendo directamente a un cárcamo de bombeo. 46 
La planta de bombeo ha presentado en los 
últimos años problemas serios de 
abastecimiento de agua al casco urbano a 
través de las tuberías conectadas a los usuarios. 
Como efecto de la falta de rehabilitación al 
sistema de tuberías y bombeo por parte de la 
empresa distribuidora de agua; el sistema está 
contaminado por la presencia del basurero 
municipal que se ubica muy cerca, además el 
agua se fuga. 
Producto de la demanda de la población de Bilwi el 
Gobierno Regional Autónomo (GRAAN) ha construido 89 
pozos en los barrios de Bilwi y algunas comunidades con el 
fin de mitigar de alguna manera el déficit en el servicio de 
agua potable. Pero también la población excava pozos sin 
que tenga las medidas mínimas sanitarias que se 
recomiendan, no son supervisados por el MINSA ni 
ENACAL. La crisis de agua se agrava cuando estamos en 
la estación seca a partir de Febrero hasta el mes de Mayo. 
Dentro del plan de inversión municipal están siendo destinados 15 millones de 
córdobas a través del FISE. Esta cantidad de dinero no abarca la totalidad de las 
necesidades del servicio de agua potable que necesita el municipio por lo que se 
iniciará el proyecto con un estudio diagnóstico sobre las necesidades reales de la 
población sobre este servicio.46 
El programa de inversión pública de Nicaragua tiene destinado 552,933 córdobas 
para un programa piloto de agua y saneamiento dirigido al sector rural donde se 






Fig. Nº 30. Basurero Clandestino en la 
ciudad de Bilwi. 
 
Fig. Nº 31. Pozos 
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El plantel de PETRONIC en Bilwi se dedica a la recepción de combustibles 
procedentes de Curazao, Venezuela, la atención a cinco empresas pesqueras y la 
venta de combustible en tres municipios de la región a través de cuatro puestos: 
La Cañón y Pinares en Puerto Cabezas, Waspam y Rosita. Se plantea ampliar la 
cobertura a Siuna y Bonanza. 
1.17 INFRAESTRUCTURA VIAL 
1.17.1 Muelles 
Existe un Muelle en la ciudad de Bilwi donde 
atracan, cargan y descargan barcos pesqueros, 
barcos de vela y motores marinos, pero también 
llegan al puerto barcos de gran calado procedentes 
de Miami y de Venezuela que traen derivados de 
petróleo y productos de consumo.48 
Hace diez años se dio la concesión de las 
facilidades portuarias a la Empresa DELASA que 
hasta el momento ha invertido muy poco en la 
infraestructura, situación por el cual la condición física del muelle se encuentra 
muy deteriorado, a pesar que los barcos aún ahí se atraquen. Desde que la 
empresa DELASA asumió la administración portuaria, ha sufrido alzas en las 
tarifas de estacionamiento y permanencia, afectando principalmente a los usuarios 
de las comunidades que proceden de los Litorales.49 
Al muelle de Puerto Cabezas actualmente arriban un promedio de 4-6 barcos 
internacionales por mes, según información proporcionada por DELASA. 
En las comunidades también se ha invertido en muelles comunales importantes 
para sus actividades de pesca artesanal y comunicación como es el caso de 




Fig. N 32.Muelle de la ciudad de 
Bilwi. 



























    
Tonelaje de 
desembarque 
1,322.85 979.92 342.93 35.00 8,685.09 78 
Tonelaje 
embarque 
551.87 375.29 176.58 47.05 2,430.78 22 
Totales 1,874.72 1,355.21 516.51 38.33 11,116.87 100 
Cuadro Nº 15.Tonelaje manifestado y no manifestado en desembarque y embarque 
Fuente: DELASA. Año 2002-Octubre. 
1.17.2 Transporte:  
- Aéreo 
Existen hasta el momento 2 líneas áreas 
que llegan a la ciudad: La Costeña y 
Atlantic Airline, hay un promedio de 2 
vuelos diarios a excepción de La Costeña 
que tiene 4 vuelos en el día con 
diferentes destinos: Las Minas (Rosita, 
Siuna y Bonanza), Managua, Bluefields, 
Corn Island y Waspam. 
Las tarifas de vuelo hacia Managua 
tienen un precio de C$ 1,420.00 más el 
impuesto de aeropuerto que tiene un 
costo de C$ 21.00. Las tarifas hacia 
Bluefields y Cornsland se ubican en 
1,420.00 a excepción de las Minas y 
Waspam que tiene un costo de C$ 
1,020.00.50 
El Ministerio de Transporte y Construcción (MTI) es el encargado de velar por el 
sector transporte pero luego del traspaso del trasbordador del río Wawa al CRA-
GRA RAAN quien reclamo como patrimonio de la región dicho trasbordador ha 
venido disminuyendo sus operaciones y en el mes de Septiembre cerro 
operaciones definitivamente en el municipio y la región.  
 
Fig. N 33. Transporte La Costeña. 
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Como efecto las vías de acceso terrestre hacia el municipio de Puerto Cabezas se 
encuentran actualmente en pésimas condiciones ocasionando el encarecimiento 
de los productos de consumo básico en Bilwi, elevando el costo de transporte 
terrestre, dificultades al viajar intermunicipal y extra municipalmente, las unidades 
de transporte lentos y pocos confiables, desordenados y sin itinerario. La flota 
vehicular existente ya dio su vida útil, no hay talleres formales para su 
mantenimiento y reparaciones periódicas, la venta de repuestos es incipiente. 
El transporte acuático tiene serias limitaciones de seguridad, el puerto regional fue 
arrendado por 25 años a la empresa DELASA, que sirvió para deteriorar la 
infraestructura física existente. Este sector aún no tienen transporte establecido 
intra e extra municipal. 
1.17.3 Telecomunicaciones (Vía Telefónica, correos e Internet) 
El municipio ha aumentado el número de abonados (470) vía telefónica; sin 
embargo, aun no cubre todo el casco urbano y mucho menos el casco rural. En 
Bilwi hay una central telefónica y una estación de correos que brinda el servicio 
público. ENITEL ofrece servicio de telefonía móvil, su cobertura es limitada 
aunque ha venido a resolver en parte las necesidades de comunicación de los 
habitantes del municipio, principalmente del área urbana. En el año 2003 la 
densidad telefónica (cantidad de líneas por mil habitantes) es de 3 tres.51 
En el 2002 se comenzó a ofertar el servicio de Internet vía satelital que brinda 
prestación a través de un Cibercafé en el Centro de Comunicaciones de la 
URACCAN, aun este servicio no ha sido ampliado al resto de la población. En el 
2003, inicia sus operaciones Bilwinet empresa que oferta servicio a domicilio, 
entidades privadas y estatales. 52 
1.17.3 Medios de Comunicación. 
El servicio de televisión por cable ofrece 30 canales de México, Venezuela, 
Alemania y Estados Unidos y el canal 5 de Puerto Cabezas. La empresa Cable 
Visión cubre los 22 barrios de Puerto Cabezas.53 
En el Municipio funcionan un total de 7 emisoras radiales que operan desde Bilwi, 
como la Radio Caribe, Radio VECA, Radio Amor Juvenil, Radio Juvenil, Radio 
Miskut, Radio VAN.54 
 




Los periódicos La Prensa y El Nuevo Diario se distribuyen en Puerto Cabezas, con 
una cantidad aproximada de 160 ejemplares diarios. Además de los periódicos, 
circulan otros medios escritos como: los boletines informativos PAWANKA, 
SLILMA RAYA, INGWANKA RAYA y el PORTEÑO. También se distribuyen las 
Revistas TININISKA, WANI y CARIBE. 
1.18 Salud 
- Cobertura y acceso de la población a los servicios de salud 
En el área de salud el municipio de Puerto Cabezas atiende un total de 64 
comunidades y parte de comunidades del municipio de Prinzapolka (ocho 
comunidades); a estas comunidades se les apoya con material y recursos 
humanos, por lo que hay que agregar la población y extensión territorial. 
Actualmente la cobertura se da en un 75%. La baja cobertura se debe a que hay 
un período que la unidad espera ser abastecida del nivel central. Hay momentos 
que se ubica en un 90%, generalmente cuando se reciben los medicamentos del 
nivel central.55 
- Infraestructura y Recursos Humanos en salud  
Actualmente el municipio cuenta con 1 Hospital que es de segundo nivel en la 
región, tiene 69 camas, 2 quirófanos, 36 médicos y 129 enfermeras. Un centro de 
salud sin camas en área urbana y 35 puestos de salud distribuidos en su mayoría 
en el área rural; dos de estos puestos cuentan con un médico y una enfermera 
profesional (Sandy Bay y Prinzapolka).56 
En el laboratorio del Centro de Salud trabajan 6 técnicos y en sala de emergencia 
trabajan dos recursos de enfermería. Hay un médico del personal que atiende al 
personal con programación de un día a la semana en la tarde. Si es caso de 
emergencia se atiende en el momento. 
La demanda de los servicios de salud también incluye la construcción de 
infraestructura básica para puestos de salud en diferentes sectores geográficos 
que atiende el MINSA, sin embargo, no es equitativo en relación con el 
abastecimiento de medicamentos y equipamiento situación que demandan con 
regularidad los comunitarios porque generalmente la población asiste pero no hay 
medicina. 
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Ficha Municipal de Puerto Cabezas. Alcaldía Municipal, 2000. 
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A través del FISE se han construido 10 puestos de salud en el área rural en las 
comunidades de Lamlaya, Tuara, Yulu, Krukira, Maniwatla, Awastara, Sandy Bay, 
Kahka, Lidaukra y Kukalaya.5 
El Municipio también cuenta con agentes tradicionales en salud que atienden a la 
población especialmente en el área rural, con problemas de salud desde su propia 
cosmovisión hasta enfermedades comunes.  
Según el IMTRADEC-URACCAN en la ciudad de Bilwi hay identificados 14 
personas entre curanderos / as y parteras. Este personal en algunos sectores 
trabaja con el MINSA pero también trabajan brindando el servicio a la comunidad a 
solicitud de los interesados. En 1999, el Informe estadístico socio demográfico 
plantea también la existencia de 29 líderes de salud y 59 parteras. 
- Servicios de salud que se brindan en el municipio:58 
Los servicios de salud que se brindan en el Centro de salud del municipio son: 
- Morbilidad de pediatría (consulta a niños) 
- Morbilidad de adultos 
- Programa de dispensarios(pacientes con hipertensión, artritis, diabetes, 
etc.). 
- Programa de la mujer, niñez y adolescentes (control prenatal, planificación, 
familiar, Papanicolaou, atención a la mujer con problemas ginecológico, 
especialidad de gineco-obstetricia una vez a la semana, atención a niños 
sanos, control y crecimiento, vacunas, nutrición). 
- Programa de enfermedades de transmisión vectorial 
- Programa de tuberculosis 
- Programa de enfermedades de transmisión sexual 
- Programa de medio ambiente 
- Enfermeras de sectorización 
- Servicio de emergencia 
- Servicio de odontología 
- Fisioterapia 
- Laboratorio 





- Aparato Administrativo 
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- Perfil Epidemiológico 
Entre los problemas de salud más destacados en el municipio podemos mencionar 
los que siguen: Mortalidad materna, enfermedades respiratorias agudas 
(neumonía, asma etc.), enfermedades de transmisión vectorial, enfermedad 
diarreica aguda, enfermedad por buceo, enfermedad de transmisión sexual 
VIH/SIDA, enfermedades inmunoprevenibles, tumores del cuello y cuerpo uterino, 
TB pulmonar, mitigación y desastres, enfermedades crónicas. 
Los principales problemas de salud en el municipio se ven agudizados por la 
insuficiente asignación presupuestaria, deterioro de la infraestructura en salud, 
distancia geográfica, un modelo de atención centralizada no adecuado a las 
particularidades de la región, deficiente promoción y atención primaria. Mortalidad 
infantil provocada por enfermedades diarreicas agudas, causas peri natales. 
1.19 Disposición de Excretas  
Aproximadamente el 35% de la población urbana defeca al aire libre, según el 
MINSA debido a la falta de letrinas o servicios sanitarios, situación que se 
relacionan con la educación y prácticas sanitarias inadecuadas. Esta cifra en el 
área rural se eleva a un 95%.59 
En Bilwi, no ha habido programas de construcción de letrinas dirigida a la 
población más pobre, pero la situación del uso inadecuado de letrinas se agudiza 
en la medida en que estas ya caducaron su vida útil por un lado y por otro, debido 
al tipo de suelo de la zona.  
Es también meritorio mencionar que la migración interna de las comunidades 
hacia Bilwi es otro factor que ocasiona la presencia de excretas al aire libre. 
En las comunidades ha habido proyectos de letrinificación para erradicar esta 
práctica pero aparentemente no han tenido el impacto esperado de reducir en un 
50% la disposición de excretas al aire libre lo que se podría interpretar como el 
uso inadecuado de las letrinas o no utilizarlas y falta de acompañamiento a la 
gente para el cambio de hábitos sanitarios. 
1.20 Disposición de Desechos sólidos 
El municipio de Puerto Cabezas tiene dos móviles que garantiza la eliminación de 
la basura de los dos mercados y algunos barrios de la ciudad. Actualmente este 
servicio está privatizado y no cubre la totalidad del casco urbano. Tampoco se 
cuenta con un vertedero municipal donde se ubique la totalidad de desechos 




sólidos que produce el casco urbano de Bilwi. En el área rural la basura aun no 
constituye un problema de salud pública. 











U001 17 7.73% 1,845.95 ml 13.35% 
U002 15 6.82% 682.08 ml 4.93% 
Totales 32 14.55% 2,528.03 ml 18.28% 
     Cuadro Nº 16. Cobertura de servicio de tren de aseo. 
Fuente: Sistema de Catastro-Alcaldía Municipal Puerto Cabezas. Año 2002 
Existe un Programa del medio ambiente que tiene la responsabilidad de visitar 
regularmente y controlar las condiciones higiénicas sanitarias de los productos 
comestibles de los mercados, Comideras y ventas de carne. También se encargan 
de orientar la calidad de agua a consumir, ubicación de pozos y letrinas, hacer uso 
de los medios de comunicación masiva para educar a la población. Coordinar con 
la alcaldía municipal la jornada de limpieza en la ciudad.  
Además, el personal del Programa de transmisión vectorial se encarga de cumplir 
la elaboración de programación de estrategias de las medidas preventivas entre 
ellas: abatización, fumigación espacial, destrucción de criaderos, medicación a 
casos positivos de malaria, medicación masiva (antimaláricos), estratificación de 
comunidades y barrios con mayor incidencia de los casos de malaria y dengue. 
1.21 Índice de Desnutrición (urbano y rural) 
A pesar de que el Centro de Salud cuenta con datos actualizados sobre el índice 
de desnutrición infantil en el área urbana y rural, los datos que a continuación 
detallamos solo cubren el área urbana: 
 De cada 100 niños menores de un año, el 5.2 son desnutridos.1 
 De cada 100 niños mayores de un año, el 4.1% son desnutridos.1 
Podemos observar en los datos proporcionados por el MINSA que la mayor 
incidencia de casos de niños desnutridos se da entre los menores de un año. Las 
causas que posiblemente generen esta situación es el alto nivel de desempleo en 
que se encuentra la gente por un lado y por otro, la falta de suficientes recursos 
económicos para poder completar la compra de la canasta básica y contar con 
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una dieta balanceada. Y por último existe una alta dependencia de los productos 
básicos que proceden del pacífico y centro norte de Nicaragua que se consumen 
en Puerto Cabezas.60 
1.22 Tasa de mortalidad materna e infantil  
Tasa de mortalidad materna en el municipio de Bilwi es de 268.45%61 
La tasa de mortalidad materna es alta en Nicaragua oscila en 148 por ciento de 
cada mil nacidos vivos. Una alta incidencia de embarazos en mujeres 
adolescentes y un corto intervalo entre embarazos aumentan los riesgos y 
fomentan las altas tasas de mortalidad materna. 
La información suministrada por el MINSA no nos permite establecer una 
comparación con la tasa de mortalidad materna a nivel nacional. 
Los datos suministrados por el MINSA en referencia a la mortalidad infantil son: 
 Niños menores de 5 años: 4.88 
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1.23 1.23.1 Infraestructura y Recursos Humanos en Educación 
Actualmente el Municipio de Puerto Cabezas 
cuenta con 67 escuelas, 13,105 estudiantes, 370 
maestros de primaria y 80 maestros de la 
educación secundaria. La demanda en el 
municipio es de 6 maestros por escuela.62 
 
 
Cuadro Nº 17.Cantidad de estudiantes en el municipio 





Cuadro Nº 18. Cantidad de maestro por nivel en el municipio de puerto cabezas 
Fuente: documento plan de respuesta regional.pdf 
En estos últimos años se han construido 11 escuelas tanto en el área urbana 
como rural, entre ellas: Escuela Nueva Jerusalén, Corazón del Muelle, INHCO, 
Yulu, Betania, Lapan, Sukatpin, Truslaya, San Miguel, Sisin, Santa Martha 
(rehabilitada), Karata, Sahsa, Nina yari, Rahawatla, Lidaukra, Tawasakia. Todas 
con fondos del FISE. 
Con fondos del proyecto APRENDE se han construido 7 escuelas: Centro Escolar 
Autónomo Costeño (CERC), Teresita de Jesús (Punta Fría-Cocal), Winston 
Hebbert, Galilea (El retén), Lamlaya, Kamla. Actualmente con fondos del mismo 
proyecto se está ejecutando la construcción de la escuela de la Comunidad Km 
43. Por ejecutarse las escuelas Km 51 y la ampliación de 2 aulas de clase y 
mantenimiento general en la escuela Nueva Jerusalén.63 
N/O  NIVELES  PUERTO 
CABEZAS 
1  Pre escolar Formal  1,649 
2  Pre escolar No formal  1,887 
3  Primaria  14,791 
4  Secundaria  4,419 
5  Sec. a Distancia  344 
6  Escuela Especial  54 
7  CEDA  207 
8  Formación Docentes  40 
TOTAL                                                             23,453 
MUNICIPIO PREESCOLAR PRIMARIA SECUNDARIA 
PUERTO 
CABEZAS 
50 617 115 
Fig. N 34. Escuela Nino Jesús. 




1.23.2 Escuelas construidas por el GRAAN 
Todas estas comunidades fueron priorizadas por el gobierno regional para 
construir sus escuelas: Sisin, Iltara, AuhyaPihni, Tuara, Kuakuil, Panua, Dakra, 
Pahra. 
Escuelas construidas con fondos propios de la Alcaldía Municipal; Escuela Puente 
Kukalaya 
Escuelas construidas por ONG: Escuela normal Gran Ducado de Luxemburgo 
Sector 
Ampliación 














12 14 --- --- --- 
Litoral 
norte 
14 7 2 1 --- 
Litoral 
sur 
5 1 1 2 --- 
TasbaPri 18 4 1 --- 
2 
comunidades 
Total 49 26 4 3 2 
Cuadro Nº 19. Estado de la educación en el área rural 
Fuente: Secretaria de Educación del MECD. 
Podemos apreciar en el cuadro anterior que hace falta ampliar la cantidad de 
maestros ya que están solicitando 49 plazas en el área rural del municipio. Se 
necesita dotar de 26 aulas a las escuelas ubicadas en estos sectores. Rehabilitar 
4, reemplazar 3 y nombrar maestros en dos comunidades donde no hay del todo. 
De los cuatro sectores del área rural del municipio que demandan mayor atención, 
podemos observar que el que mayor petición de maestro tiene es TasbaPri, quizá 
se deba al avance de la frontera agrícola y al mismo crecimiento poblacional 
relacionado a las demandas de necesidades básicas insatisfechas, en este caso 
en educación. 
Tanto en el casco urbano como rural muchas escuelas tienen buena 
infraestructura pero carecen de los más mínimos requerimientos para funcionar 
como un "centro escolar" ya que hacen falta pupitres, pizarrones, tizas. En el caso 
particular del litoral norte la mayor parte de las comunidades presenta buena 
infraestructura y condiciones básicas para trabajar. 
 








Actualmente en el municipio se cuenta con 7 escuelas de secundaria rurales que 
tiene cobertura hasta el ciclo básico 
En la zona urbana actualmente funcionan 3 institutos estatales, uno de los 
institutos tiene su infraestructura propia y otros dos funcionan en los módulos de 
educación primaria. 
Los colegios de secundaria que son propiedad estatal son; INHCO, INRICA Y EL 
18 DE ENERO. Sin embargo, en el municipio principalmente en la ciudad de Bilwi 
operan varios colegios de secundaria que son privados o subvencionados por el 
MECD. 





















101 13,907 4,245 444 169 1,679 2,192 225 
                  Cuadro Nº 20. Cantidad de estudiantes y docentes en el municipio de Puerto Cabezas. 
Fuente: Secretaria de Educación, cultura y deporte. 
 
No. Modalidad AS F 
Preescolar      
Formal No 
formal 
70 64  
2. Primaria 20 15 
3. Secundaria 22 2 
4. Total General 120 89 
Cuadro Nº 21. Maestros empíricos del municipio de Puerto Cabezas. 
Fuente: MECD. Oct. 2002. 
. 
En el municipio se ofrece la modalidad de Pre escolar, primaria, secundaria y 
educación de Adultos que es regulada por el Ministerio de Educación Cultura y 
Deporte (MECD). En la educación preescolar no formal la relación maestro / 
alumno es de 30.3 alumnos por maestro mientras que en el Pre escolar formal hay 
62 alumnos por maestros. En la Educación primaria la relación docente / alumno 
es de 31alumno por maestro. Entre tanto, en la educación secundaria la relación 
es de 25 alumnos por docentes.64 
 
 





Cuadro Nº 22. Tasas de escolarización en escuelas públicas 
Fuente: MECD 2002. 
El Ministerio de Educación Cultura y Deporte no reportó datos de la población en   
edad escolar que no pueden acceder al sistema educativo tanto en la ciudad como 
en el campo, por considerar que no tienen un censo poblacional actualizado desde 
el sector de educación. 





1. Primaria regular 3,319 152 
2. Primaria multigrado 517 
 
3. Pre escolar formal 284 
 
4. 




        Cuadro Nº 23. Modalidad de educación, docentes y estudiantes por sector geográfico del municipio. 
Fuente: MECD. 
No. Llano Norte 
Cantidad de 
alumnos 
1. Primaria regular 1,997 
2. Primaria multigrado 950 
3. Pre escolar formal 329 
4. Pre escolar no formal 391 
Cuadro Nº 24. Situación de la educación en el llano norte del municipio. 
Fuente: Secretaria de educación, cultura y deporte. 
El sistema educativo incluye la primaria regular, 
multigrado, escuela formal, preescolar formal y no formal. 
De ellos en el sector del Litoral Norte hay 7,984 alumnos 
atendidos por medio de 152 maestros. Resultando 52.5 
alumnos por maestros dato que permite visualizar que la 
calidad de la enseñanza es motivo de preocupación ya 
que es casi imposible que se puedan obtener óptimos 
resultados en estas condiciones. 
Modalidad M F Docentes 
Pre escolar no 
formal 
2,192 967 104 
Pre escolar Esc. 
Formal 
1,678 868 41 
Primaria 10,285 5,188 
 
Secundaria 1,906 1,003 
 
Fig. N 35. Niños de escuela 
Nino Jesús. 
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En el Llano Norte hay 3,667 alumnos en las diferentes modalidades de educación, 
no se tienen datos sobre la cantidad de maestros pero suponemos que la relación 
maestro / alumno es similar al caso anterior.65 









Cuadro Nº 25.Poblacion de 6 años y mas, por nivel de instrucción. 
Fuente: censo 1995. 
Según el Censo de Población (1995) en el área urbana 8,578 hombres y 9,550 
mujeres han tenido acceso al sistema escolar, en tanto en el área rural fueron 
6,403 hombres y 6,583 mujeres. 
1.23.5 Tasa de Alfabetismo y analfabetismo en el municipio. 
En el municipio la tasa de analfabetas asciende a 7,503 personas lo que 
representa una tasa de analfabetismo de 23.0% similar al promedio nacional. Sin 
embargo, a nivel de áreas geográficas se presentan grandes heterogeneidades 
siendo el analfabetismo del área rural casi tres veces superior al área urbana 
(37.2% en el área rural versus 13.3% en el área urbana).66 
En lo que respecta al sexo, el mayor porcentaje de analfabetismo se presenta en 
las mujeres con 26.8% del total de mujeres del municipio, con una gran diferencia 












Cuadro Nº 26. Población total del municipio de 10 años y más 
Fuente: MECD-1999 
 
SECTOR  Hombres % Mujeres % Total % 
URBANO 829 9.2 1,746 17.0 2,575 13.3 
RURAL 2,128 32.4 2,800 41.8 4,928 37.2 
TOTAL 2,957 19.0 4,546 26.8 7,503 23.0 
Cuadro Nº 27. Analfabetismo por sexo, según área de residencia. 
Fuente: MECD-1999 
 
1.23.6 Retención Escolar. 
Se observa en el cuadro siguiente que el nivel de retención escolar es mayor en 
las escuelas públicas que en los otros tipos de escuelas, eso puede deberse en 
parte a la crítica situación económica de muchos hogares en Puerto Cabezas.   








Escuelas Privadas 75% 
     Cuadro Nº 28.  Índice de Retención Escolar 
Fuente: MECD 
1.23.7 Administración de Centros Escolares. 
En el área urbana existen pocas escuelas públicas la mayoría se ubican como 
escuelas subvencionadas o privadas, lo podemos constatar a través del cuadro 
antepuesto, aun cuando éste no refleja el número de escuelas gestionadas por el 
Estado. 
Tipo de Escuelas Porcentajes Administradas por 
Subvencionadas 3% Iglesias y Juntas 
Directivas 
Privadas 4% Iglesias y Juntas 
Directivas 
Comunitarias 1.5% Alcaldía y ONGs 
Cuadro Nº 29. Porcentajes de Escuelas Gestionadas por iniciativas locales y modalidad de administración.  
Fuente: MECD 
Sector Hombres Mujeres Total 
URBANO 8,993 10,927 19,290 
RUTAL 6,570 6,693 13,263 
TOTAL 15,563 16,990 32,553 




1.23.8 Educación Técnica. 
Existen en el Municipio dos Instituciones encargadas de la educación técnica. 
Ellas son: 
Centro de Educación Técnica Regional de Salud 
La Escuela de Enfermería funciona desde el año 1980 y cuenta con el siguiente 
personal docente: 
 5 licenciados epidemiólogos 
 1 licenciado materno infantil 
 1 nutricionista 
 2 enfermeras con Post Básico en Administración y Docencia 
 2 enfermeras generales 
 1 técnico de laboratorio 
 1 técnico estadístico 
 1 licenciado en biología (horario) 
 1 licenciado en sociología (horario) 
Actualmente sólo se dictan las carreras de Técnico Superior y Técnico Básico en 
Enfermería, las demás carreras se han descontinuado por falta de recursos. Los 
egresados son captados por la demanda laboral del Policlínico, el Hospital, los 
SILAIS y las ONG. 
Tienen un presupuesto mensual de C$ 4.000 y reciben apoyo de CIUM-BICU: C$ 
20.000 mensuales. Antes eran apoyados por el organismo SAIH de Noruega. 
1.23.9 Instituto Nacional Tecnológico (INATEC). 
El INATEC ofrece formación técnica vocacional de nivel básico y medio, así como 
capacitaciones específicas, a las empresas y organismos de todos los municipios 
de la región para tecnificar su mano de obra. Atienden a Waspam y Prinzapolka a 
través de visitas de captación de alumnos, y cuentan con representantes en Siuna, 
Bonanza, Rosita y Waslala. 
Ofrece las carreras de: Especialidades de nivel técnico básico de Ebanistería, 
Electricidad industrial, Mecánica automotriz, Construcción civil. Especialidades de 
nivel medio: Contabilidad, Contaduría privada, Administración de empresas, 
Secretariado ejecutivo. Capacitaciones: Corte y confección, Computación, Belleza. 




1.23.10 Educación Superior 
Bluefields Indian and Caribbean University-Centro Inter universitario Moravo BICU-
CIUM. Surge como iniciativa de la Iglesia Morava en la municipalidad para dar 
atención a los estudiantes egresados de las diferentes escuelas de secundaria 
que no podían viajar a la ciudad capital para seguir sus estudios superiores.  
Nace oficialmente en 1994 e inicia en 1995 el año académico regular. Se adscribe 
posteriormente a la BICU a través de un convenio entre la Iglesia Morava y el 
rector de la BICU. Ofrece las carreras de Contaduría Pública y Finanzas, 





1998 1999 2000 2001 2002 Total 
1.-Contaduría 
Publica  
17 9 15 10 51 
2.-Admón de 
Empresas  
- 10 8 10 28 
3.-Ing. 
Agroforestal  
14 3 9 9 35 
4.-Derecho 
 
12 3 3 3 21 
5.-Computación 50 60 99 111 90 410 
Totales 50 103 124 146 122 545 
   Cuadro Nº 30. Egresados según carrera en Universidad BICU-CIUM. 
Fuente: Facultades Bicu-Cium/Dpto de Extensión. 
 
Dentro del grupo de egresados de las carreras profesionales, han defendido sus 
monografías para optar al título de Licenciados: 12 estudiantes en la carrera de 
derecho, los cuales ya tienen su titulo extendido por la BICU, y 8 de ellos ya están 
incorporados en la Corte Suprema de Justicia, 6 en Contaduría Pública y 
Finanzas. y el resto de egresados ya están terminando su investigación y se 
espera que en el transcurso del año el 2003 , todos estos egresados cuenten con 
su título profesional. 
 
 













Facultad de ciencias Económicas y Administrativas 
 
Contaduría Pública y 
Finanzas 




187 64 123 
 
Turismo 90 29 61 
 
Esc. De Computación 180 54 126 
 
Facultad de ciencias Jurídicas 17 
Derecho 96 38 58 
 
Facultad de Ciencias Agroforestales 20 
Ing. Agroforestal 96 65 31 
 
Total 795 319 476 72 
Cuadro Nº 31. Carreras ofertadas por Universidad  CiumBicu 








Cuadro Nº 32. Otras Carreras ofertadas por Universidad  CiumBicu 
Fuente: Facultades Bicu-Cium/Dpto de Extensión. 
La población de la CIUM BICU es Multiétnica y multilingüe. Según el lugar de 
origen los estudiantes proceden del Municipio de Puerto Cabezas en un 45%, de 
Waspam el 35%, el 19% del pacífico y el otro 10% de las minas. 
1.24 CULTURA Y DEPORTES 
EL Municipio de Puerto Cabezas, es multicultural y multilingüe, porque cada 
pueblo autóctono y comunidades étnicas tienen sus propias culturas, costumbres y 
tradiciones, hasta este momento reconocido por los visitantes es el palo de mayo, 
sirpíkimairin, liwamairin, tininiska, rondón, galo pinto, lukluk, auhbipiakan, tualbi, 
wabul, King Pulanka y plan playa 2003. Esta última va correlacionado con el King 
Pulankaporque ambas actividades se inicia en el mes de Abril hasta concluir a 
mediados del mes de mayo. El King Pulanka se inicia en las comunidades con 
encuentros comunales, barriales y territoriales y finaliza con encuentros 
municipales, de esta manera selecciona al equipo campeón del municipio, para 
representar al municipio a nivel de Managua, que en los últimos dos años se lleva 
a cabo en la plaza intercontinental de la capital dejando muchas sorpresas.El 
deporte rey del municipio es el béisbol, seguidamente del baloncesto. El béisbol se 
juega en cada una de las comunidades. 
Post Grado 2001 
Post Grado en Gestión Ambiental 20 
Post Grado en Manejo de Recursos 
Naturales Marino Costeros 
12 
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69 
Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas. Censo Nacional de Población 1995. 
 
 
1.25 CENTRO DE RECREACIÓN 
El esparcimiento de la población es ofertado en su mayoría por la iniciativa privada 
que consiste en discotecas, bares, restaurantes, café bar, comediría y estación de 
gasolinera, cines, parques, playas y balnearios. Los jóvenes y adultos asisten a los 
bares de la ciudad para divertirse los días jueves a domingo durante la semana, 
asisten a los balnearios de Tuapi, poza azul, séptimo puente, la bocana y la 
bocanita, los fines de semana, en los restaurantes cada vez que pueden.  
En el municipio hay dos parques municipales y dos parques comunales, 4 
discotecas, 12 restaurantes, 12 balnearios de agua dulce y salada, dos cines, un 
cinema estos últimos se encuentran deshabilitados.  
La población crece y demanda nuevos centros de recreación, lo que significa 
construir más áreas verdes, parques, plaza de compras, discotecas de 
competencia centroamericana, restaurante de categoría B, área de parqueo 
vehicular, Adoquinamiento y pavimentación, rutas urbanas y modernizar 
paulatinamente la ciudad. 
1.26 VIVIENDA 
Se analiza la situación de la vivienda en el municipio de Puerto Cabezas, con 
qué servicios básicos cuentan y un aproximado de el número de viviendas 
existentes. 
 
1.26.1 Número de viviendas en el Municipio 
El municipio de Puerto Cabezas cuenta con un total de 7,591 viviendas de las que 
el 57.8% se ubican en el casco urbano y el 42.2% en el área rural. En este total se 
incluyen los tipos de viviendas que van desde la casa de concreto y zinc hasta la 






% Hab/V Hacinamiento % 
Urbana 23,038 4,380 57.8 6.4 1,286 36.5 
Rural 21,329 3,281 42.2 6.5 1,195 45.2 
Total 49,367 7,591 100 6.5 2,481 40.3 
Cuadro Nº 33. Viviendas en el municipio de Puerto Cabezas 
Fuente: Estimación realizada sobre la base del Censo Nacional de Población 1995         
En el municipio el 43.3% del total de viviendas cuenta con servicio de energía 
eléctrica, el 29.7% tiene servicio de agua potable y el 65.4% cuenta con servicio 
sanitario (inodoro y letrina).69 




La Alcaldía municipal cuenta con el programa de Catastro municipal en el que 
pretenden registrar alrededor de 6,000 viviendas en el casco urbano de Bilwi y en 
algunas comunidades.  
El procedimiento que se sigue para poder registrar una vivienda es que los dueños 
del inmueble llegan a la alcaldía para que estos puedan enviar a sus técnicos a 
valorar la vivienda posteriormente se va a inscribir la propiedad al registro público 
que se ubica en el Complejo Judicial.70 
Cuadro Nº 34. Situación de la vivienda del municipio de Puerto Cabezas en comparación con el resto 













Cuadro Nº 35. Cantidad de predios baldíos en los distritos de la ciudad.Fuente: Sistema de Catastro- 
Alcaldía Municipal. Sept. 2002 
El municipio que mayor demanda tiene de vivienda es Puerto Cabezas, con 2,600 
casas. El programa de Catastro de la Alcaldía Municipal espera registrar unas 
6,000 viviendas en Bilwi, actualmente solo ha podido contabilizar 1,647.71 
La tenencia de la tierra en la ciudad de Bilwi cabecera Municipal es muy particular, 
los terrenos son cedidos en arrendamiento por la Comunidad Indígena de Karatá 
(CIK) sin embargo ha habido escasa regulación por parte de la Alcaldía ante la 
falta de una política de urbanización en la ciudad; esta ha crecido en desorden 
afectando la distribución de servicios básicos necesarios para la población y como 
efecto de mala coordinación entre estas dos entidades.  
 





 53623  59  80901  2500 
WASPAN  40711  83  6873  2250 
PRINZAPOLKA  5879  38  1453  450 
SIUNA  72308  133  10600  1340 
ROSITA  18900  38  4271  2350 
BONANZA  15113  45  2670  250 
TOTAL  203,534  396  34,768  9,140 
70 
Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas. Alcaldía Municipal, 2002. 
71 
Caracterización del Municipio de Puerto Cabezas. Alcaldía Municipal, 2002. 
 
 




1.28 CONDICIONES SOCIOCULTURALES DE LA POBLACIÓN  
1.28.1 Grupos Vulnerables  
- Población de la Tercera Edad 
En Nicaragua el 35% de las personas son adultos mayores, la mayoría de los 
habitantes de nuestro país la constituye la juventud. En el municipio según 
MIFAMILIA hay 300 personas que se ubican en esa categoría que comprende el 
casco urbano, Wawa Bar, Karata, Santa Martha, Tuapi, Krukira y Sisin, según 
censo actualizado lo que no comprende la totalidad del municipio, sin embargo, se 
estima esta población pequeña con relación al resto de sus habitantes.72 
- Niños y niñas de la calle 
Muchos niños que migran del campo a la ciudad o que viven en Bilwi, han 
insertado al espacio de la drogadicción, ha incrementado aceleradamente la niñez 
"huele pega" y que en poco tiempo inician el consumo de drogas "más fuertes" 
como la cocaína o el crack. En nuestro municipio no se cuenta con centros de 
rehabilitación para niños / as y jóvenes en situación de riesgo solo la Comisión de 
Drogas que su labor es preventiva. 
- Riesgos que enfrentan y estrategias que enfrentan 
En el municipio ha incrementado la población en situación de abandono, maltrato, 
indigencia, rechazo, mendicidad, alcoholismo, especialmente en el casco urbano. 
La gente en estas condiciones deambula por el centro de la ciudad solicitando 
apoyo en la calle comercial y en las mismas instituciones estatales donde llegan a 
pedir para comer, solicitan medicinas o para tratar a los ancianos o niñez.  
A esta situación se suma la situación de pobreza y alto nivel de desempleo y las 
condiciones de muchas familias que tienen pocas oportunidades para insertarse 














1.29 CARACTERIZACION DEL SITIO URBANO: BARRIO LOS ANGELES 
Se describen algunas de las características observadas en el sitio seleccionado 




El sitio de estudio seleccionado es el barrio 
Los Ángeles  ubicado en el centro de la 
ciudad y uno de los más  poblados en la 
zona con 1851 habitantes ( para el año 
2005); la cantidad de viviendas en este 







Dicho barrio limita de la siguiente manera: 
 Norte: Bº San Luis 
 Sur: Bº El Muelle 
 Este : Bº Pancasan 
 Oeste: Bº Jerusalén 
 
Anteriormente en estos terrenos se encontraba localizado el ministerio de 
construcción y donde actualmente solo funciona como plantel de la alcaldía de 
Bilwi ya que la infraestructura está en ruinas. 
 
Los Límites del terreno seleccionado en el 
Barrio Los Ángeles son: 
 Norte: viviendas y cauce natural 
 Sur: viviendas 
 Este: mercado y viviendas 






Fig. Nº 1. Sitio Propuesto, Bº Los Ángeles, 
casco urbano. 
 














En general el barrio los Ángeles no tiene 
elementos paisajísticos de gran presencia 
que le adjudiquen características que lo 
distingan del resto de los barrios que 
conforman la ciudad. 
 
En ciertas zonas se puede observas cierto 
deterioro debido a la contaminación a causa 
los botaderos clandestinos que la población 
ha hecho debido a la falta del servicio de 
















En el lado sur del terreno se encuentra un pequeño cauce natural, el cual se 
encuentra contaminado actualmente y es un foco eminente de contaminación y 
creación de enfermedades, este en épocas de lluvias se crece y se desborda 










Fig. Nº 3. Vista panorámica del sitio. 
 
Fig. Nº 4. Basureros clandestinos. 
 
Fig. Nº 5. Cauce Natural contaminado. 
 







La topografía del sitio no cuenta con 
variaciones orográficas predominantes por lo 
que el sitio es bastante llano con formas 
bastantes  regulares debido a que las leves 
depresiones y ligeras pendientes van de 1%-
2%, confiriéndole al sitio una característica que 
comparte con la mayoría de los sitios 





La vegetación en el lugar se ve condicionada 
por el tipo de clima que en este caso posee la 
región a la cual pertenece el sitio en estudio. 
Por esta razón la vegetación del lugar es 
escasa encontrándose algunas plantas 







1.29.5 Construcciones Existentes. 
 
En el sitio encontramos el antiguo ministerio 
de la construcción, que    actualmente se 
encuentra en ruinas y su actual función según 
autoridades de la alcaldía este funciona como 






Fig. Nº 6. Vista del terreno. 
 
Fig. Nº 7. Vegetación En el sitio. 
 
Fig. Nº 8. Antiguo Ministerio de la 
Construcción actualmente en ruinas. 
 




Este lugar por estar inmerso en el mero centro 
urbano de la ciudad se encuentra rodeado de 
otros barrios, además de tener cercano un 
pequeño mercado improvisado por los 
pobladores aledaños al sitio que se encuentra 
en muy malas condiciones debido a la falta de 




1.29.6 Limitantes del Entorno. 
 
Una de las limitantes de este sitio es que es 
propenso a inundaciones debido a que está al 
lado de un cauce natural que en época de 
lluvias se desborda debido a que no posee el 
tratamiento adecuado y a la acumulación de 
basura. 
 
Otra limitante es la ubicación del mercadito al 
lado del lugar ya que este no cuenta con la 
infraestructura adecuada, además genera cierta 
cantidad de desperdicios que son mal 
manejados y crean focos de contaminación y 
basureros clandestinos en los alrededores. 
 
1.29.7 Riesgos 
Uno de los riesgos más significativos es la 
existencia de un rio contaminado el cual es 
utilizado como un cauce natural ubicado al 
norte del sitio; convirtiéndose en un foco de 
infección eminente no asolo para el sitio sino a 
los barrios aledaños. En épocas de lluvia este 
se desborda debido a que no posee ningún 





Fig. Nº 9. Pequeño Mercado del Bario los 
Ángeles. 
 
Fig. Nº 10. Pequeño Mercado del Bario los 
Ángeles. 
 
Fig. Nº 11. Cauce Natural contaminado. 
 




Otro factor de peligro es la presencia de los basureros ilegales en el sitio 
provocado por la falta de concientización por parte de los pobladores y  el  
abandono por parte de la municipalidad. 
 
Otros componentes de evaluación, como el vulcanismo, sismicidad, deslizamiento, 
no afecta en este caso la zona a intervenir, ver tabla numero#. Histograma de 





Los suelos presentan algunos problemas de 
permeabilidad debido a los escases de 
vegetación en la zona y al mal manejo de las 
aguas pluviales y residuales, afortunadamente 
este problema puede solucionarse con la 
planificación de un buen diseño y la 
introducción de sistemas que mitiguen el 
problema de drenaje natural de los suelos. Se 
observan síntomas de proceso erosivos, según 
histograma de evaluación de sitio estas 
situaciones son intermedias y de riesgos 
aceptables, causando solo afectaciones en la 




Al costado oeste del sitio se encuentra una de 
las vías principales de la ciudad, dicha vía está 
en buen estado físico, siendo una de la más 
transitada de la ciudad dándole mayor 
plusvalía al lugar debido a que posee una 
buena accesibilidad conectándola con las vías 
secundarias cercanas al sitio pero q no posee 






Fig. Nº 12. Charcos de agua 
presentes en el terreno. 
 
Fig. Nº 13. Vía Principal del barrio 
los Ángeles. 
 




El tratamiento de aceras se presenta únicamente en 
ciertos tramos y no de manera continua, a pesar de 
esto los tramos existentes se presentan en buen 
estado cumpliendo con el dimensionamiento 
adecuado. Para un mejor funcionamiento se debe 
incorporar al diseño rampas de acceso para personas 






La vía principal se comunica mediante un puente 
vehicular, ubicado sobre el rio colindante al sitio a 









1.30 Infraestructura en Barrio los Ángeles. 
 
- Servicio de Energía Eléctrica: El barrio se encuentra cubierto por el 
sistema de energía eléctrico, este servicio proviene de la planta Puerto 
Cabezas Power. 
 
- Servicio de Agua Potable: existe el servicio de agua potable, pero no es 
abastecida a todo el sector por falta de sistemas de tuberías que ayuden a 
la correcta distribución de la misma, por lo que los habitantes se abastecen 
de pozos artesanales ubicados encada vivienda del sector. 
 
- Educación: Existen diferentes centros educativos en la ciudad y uno en las 
proximidades del sector lo que asegura a los habitantes del barrio su 
educación primaria y secundaria, además la ciudad cuenta con dos 
Universidades los que les facilita a los habitantes del barrio no viajar a otros 
departamentos. 
Fig. Nº 14. Estado de las aceras en  
el Bº. Los Angeles. 
 
Fig. Nº 15. Puente área del cauce. 
 





- Salud: El sector se encuentra cerca del centro de salud debido al punto 
céntrico del barrio, además cuenta con un hospital de segundo nivel 
ubicado en la ciudad que permitirá una mejor atención a los habitantes. 
 
1.31 Tabla de histograma de evaluación ambiental del sitio barrio los 
ángeles. 
 
La Evaluación Ambiental del Sitio es un instrumental metodológico de carácter 
preventivo, utilizado en la fase de factibilidad del proyecto que permite valorar las 
Características Ambientales del sitio donde se propone ubicar las viviendas. 
Gracias a esta información se pueden generar criterios de diseño y criterios 
constructivos, así como alternativas medioambientales sustentables para la 
preservación cuido y manejo de los recursos medio ambientales. 
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Cuadro Nº 36. Histograma de evaluación ambiental del sitio barrio los Ángeles. 
Fuente: INVUR. 
 
La evaluación final de sitio está dada por el promedio de todos los componentes 
evaluados en el histograma y que según los resultados obtenidos al momento de 
la aplicación de dicho instrumento dio como resultado que el sitio, Barrio Los 
Ángeles, ubicado en el casco urbano de la ciudad de Bilwi,  es apto para este tipo 
de ejecución de proyecto, ya que es poco vulnerable, con muy bajo componente 
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D ESC R IP C ION VA LOR A C IÓN  D EL SIT IO
Significa que el sitio donde se propone emplazar el
proyecto es muy vulnerable, con alto  componente de 
riesgo a desastres y/o con un severo deterioro de la
calidad ambiental pudiendo dar lugar a la pérdida de la 
inversión o lesionar la salud de las personas .
LA UGA define no elegible el sitio para el desarro llo de
proyectos habitacionales y se recomienda la selección de
otro lugar
Significa que el sitio donde se propone emplazar el
proyecto es vulnerable ya que tiene algunos riesgos
a desastres y/o existen limitaciones ambientales que
pueden eventualmente lesionar la salud de las
personas que habitan el sitio .
La UGA sugiere la búsqueda de una mejo r
alternat iva de localización y en caso de no presentarse
otra alternativa deberá estudiarse de forma detallada la
elegibilidad  del sitio  para el desarro llo  del proyecto.
Significa que el sitio es poco vulnerable, con muy
bajo componente de riesgo a desastres y/o bajo
deterioro de la calidad ambiental a pesar de
limitaciones aisladas.
Se considera esta alternativa de sitio elegible siempre y
cuando no se obtengan calificaciones de 1 (Escala) en
algunos de los siguientes aspectos: Sismicidad,
Deslizamientos, Vulcanismo, Lagos , Fuentes de
contaminación o M arco Jurídico
Significa que el sitio no es vulnerable, exento de
riesgo y/o buena calidad ambiental para el
emplazamiento del proyecto.
Se considera este sitio elegible para el desarro llo del
proyecto




Fig. Nº 50.  Flora existente en la comunidad. 
 
1.40 CARACTERIZACION DEL SITIO RURAL: COMUNIDAD DE KUAKUIL 
 
Esta  comunidad  se vio afectada en el año 2006 por un evento climático, “El  
huracán Félix”. Este evento fue desbastador  destruyendo la poca infraestructura 
y equipamiento que poseía la comunidad, por lo que actualmente esta 




La comunidad de KUAKUIL está ubicada 
aproximadamente a 35 km al noroeste de la 
cabecera departamental Bilwi puerto cabezas. 
Consta con una población de 480 habitantes y 
una densidad poblacional de 8 hab/viv. 
 
Esta se interrelaciona con diferentes 
comunidades aledañas tales como: kambla, 











El paisaje de Kuakuil cuenta con vistas 
agradables que se generan a partir de la 
presencia de pinares y palmeras autóctonas 









Fig. Nº 49. Mapa de localización 
“comunidad de Kuakuil” en relación con 
la ciudad de Bilwi-Puerto Cabezas y 
comunidades aledañas. 




Fig. Nº 51.  Flora existente en la comunidad. 
Fig. Nº52.  Flora existente en la comunidad. 
1.40.3 Topografía. 
 
La topografía es uniforme en todo el sitio, la pendiente se mantiene entre  
1% - 3%. Esto se debe a que las condiciones orográficas que presenta el paisaje 




Cuenta con una flora y fauna abundante debido 
a su ubicación, se observa pinares, árboles 









1.40.5 Construcciones Existentes. 
 
Las construcciones de la comunidad en su 
mayoría son  de tipología habitacional y se 
encuentran  en mal estado, esto se debió a las 
afectaciones causadas por el huracán Félix, a 
raíz de esto la cooperación española ha 
contribuido con la construcción de nuevas 
viviendas en la zona. También encontramos 
otras construcciones de carácter religioso, 
educacional y de salud las cuales se encuentran 















1.40.6 Limitantes del Entorno. 
 
El abastecimiento de agua potable en la zona es una de las limitantes mas 
predominante de la zona. La población resuelve esta situación por medio de la 
construcción de pozos artesanales. 
 
1.40.7 Riesgos.  
 
Este sitio esta vulnerable igual que todo el municipio a los desastres naturales 
tales como huracanes e inundaciones en algunos lugares con pendientes 




Los suelos de esta zona son productivos los cuales son utilizados para sembrar 
hortalizas y verduras para consumo propio de la comunidad. Debido a las 
propiedades del sector el manto friático se encuentra a casi 10 mts por lo que se 




Esta zona debido a que se encuentra en el área rural y los problemas obtenidos 























Fig.Nº53. Postes y cableado eléctrico de 
la comunidad. 
 
Fig.Nº.54. Mal ejecución de las 
instalaciones eléctricas. 
 
Fig. Nº.55  puesto de pozos 






- Energía Eléctrica: Kuakuil es abastecida 
por la empresa que presta los servicios de energía 









Cabe mencionar que el servicio prestado por esta 
empresa es muy deficiente en esta zona rural, 
esto se observa en las conexiones de las 
instalaciones eléctricas de las vivienda con la 








- Agua: la comunidad de Kuakuil obtiene el vital 
líquido por medio de dos pozos públicos  ubicados 
estratégicamente para poder abastecer a toda la 
población a excepción de las  familias  que poseen 














Fig. N.º56.  La iglesia morava una de las 
mejores construcciones de la comunidad. 
Fig. N. º57. Centro escolar de la comunidad. 
 
 
- Servicios: en la comunidad existe 
una iglesia morava, la cual se encuentra en 
buenas condiciones  y una iglesia morava la 
cual quedó destruida a causa del huracán y 




- Recreación: la comunidad no posee centros recreacionales, como parques 
ni lugares de ocio para que la población pueda distraerse. 
 
- Vialidad y Transporte: la vías de acceso que posee la comunidad son 
caminos  de tiempo seco, lo cuales en tiempo lluviosos son difícil de 
transitar. 
 
Los pobladores  se transportan a pie y en bicicletas para poder realizar las 
actividades dentro de la comunidad. 
 
Existe un transporte privado (dos camioncitos), el cual la población utiliza para 
poder comunicarse con las comunidades más cercanas y la cabecera municipal, 
para poder suplir las necesidades que demanda la población. Este servicio que se 
les ofrece a los pobladores de Kuakuil tiene un costo de C$ 40.00 córdobas hasta 
la ciudad. 
 
La comunidad de Kuakuil no cuenta con un adecuado equipamiento que supla 
todas las necesidades que la población demanda, a continuación los 
equipamientos existentes: 
 
- Educación: La comunidad posee  un 
centro escolar únicamente con la modalidad 
de primaria es por esta razón que la población 
joven y adulta tienen que movilizarse hasta la 
ciudad de Bilwi para poder acceder a la 









- Salud: poseen  un puesto de salud pero no está bien equipado  por lo que 
la población se ve obligada a trasladarse hasta la ciudad en caso de 
emergencias graves para poder ser atendidos. 
 
- La Vivienda: la situación de las viviendas en la comunidad de Kuakuil es 
precaria, debido a dos razones:  
 
 Por estar expuestas a eventos climáticos  como lo fue el paso del huracán 
Félix. 
 Por falta  de mantenimiento debido a la situación  económica de la 
población (pobreza).   
 
Las mayorías de estas viviendas  poseen los siguientes ambientes: 
 
 Sala-comedor. 
 Un corredor al frente de la vivienda. 
 Dos cuartos para toda la familia. 
 Graderías para el acceso a la vivienda. 
 Detrás de la casa se localiza la Cocina y S.S forma independiente. 
 
 
1.40.11 Histograma de Evaluación Ambiental del Sitio comunidad de Kuakuil. 
 
La evaluación final de sitio está dada por el promedio de todas los componentes 
evaluados en el histograma y que según los resultados el sitio es apto para este 
tipo de ejecución de proyecto. 
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Fig. #1,2: foto aérea de la ciudad de Bilwi, disposición de  viviendas dispersas y sin lotificación. 
Grafico # 1: tipo de organización de la vivienda en Puerto Cabezas
*
 
Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
 
2. CAPITULO II: CARACTERIZACION DE LA VIVIENDA TIPICA EN EL MUNICIPIO 
DE BILWI-PUERTO CABEZAS. 
 
Se describen las características que presenta el Municipio con respecto a vivienda, 
identificando ventajas, deficiencias y amenazas  que poseen dichas construcciones.  
2.1 Organización Espacial De La Vivienda En Puerto Cabezas. 
 
La vivienda típica ya sea urbana o rural 
en el municipio de Puerto Cabezas, es 
una vivienda unifamiliar aislada. Según 
la encuesta realizada, el 55% de la 
población posee este tipo de vivienda, 
de tal forma que la organización 
espacial dispersa que la población ha 
conformado no permite la existencia de 
lotes con medidas definidas, por lo 
tanto los terrenos y trama urbana son 
de formas irregulares.Esto se debe a 
que la mayoría de la población no 
legaliza ni limita sus terrenos con la 
comunidad de Karatá.  
 
 
A nivel de conjunto la trama urbana del municipio de Puerto Cabezas es conformada 
por ejes lineales y sinuosos que se han desarrollado de una forma desordenada y sin 
ningún plan de desarrollo urbano. Las formas que adoptan en planta las viviendas del 



















1: aislada 2: adosada 3: multifamiliar 4: colectiva 
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Fig. #3, 4,5: vivienda típica urbana y rural de puerto cabezas construidas con materiales de mala calidad y poca durabilidad. 
 
2.1.1 Condiciones Actuales De La Vivienda En Puerto Cabezas. 
 
El material y los servicios existentes en las viviendas son también importantes en 
función de la salud y de las condiciones de vida de las familias, lamentablemente se 
observan materiales desatinados en las viviendas, debido a que la población no posee 




La situación precaria que se vive en las 
viviendas de Puerto Cabezas es producto 
también del riesgo al cual están expuestos, el 
74% de los pobladores expresaron que sus 
viviendas son afectadas por huracanes y que no 
pueden estar reconstruyendo o dándole 
mantenimiento constantemente porque no 
tienen los recursos, sin embargo su 
preocupación sobre el tema de vivienda radica 
en la obtención de una vivienda que pueda 
disminuir los riesgos ante dicho evento. 
 
Las condiciones de la vivienda según área de 
residencia denotan la enorme pobreza que presentan estos grupos; en su mayorías  las 
viviendas poseen de 60 a 84 mts² en zonas urbanas y en zonas rurales un aproximado 
de 36 a 40 mts². Los ambientes más predominantes  y comunes en la vivienda de 










Grafico # 2: afectación de la vivienda ante eventos naturales 
*
 
Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
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IND: inundación DES: deslizamiento 
HU: huracanes 
Cuadro # 1. Dimensionamiento y organización espacial de la vivienda típica de Puerto Cabezas. 
Fuente: cuadro elaborado por los autores, 2010. 
 




Fig. #6, 7,8: interiores de dormitorios de una casa típica de puerto cabezas. 
 
Fig. # 9, 10, 11, 12: madera de la zona utilizada en la construcción de viviendas en Puerto Cabezas. 
 
El promedio de cuartos por vivienda es 3 a 1; el de cama de 3 en cada cuarto como 
máximo, albergando así en la vivienda un núcleo familiar de 5 a 7 personas. 
 
La vivienda típica en la cabecera 
municipal es la asentada en zancos y 
construida con madera y cubierta de Zinc. 
Son pocas las viviendas Construidas con 
concreto y las que existen están, sobre 
todo ubicadas en la parte urbana de Bilwi, 
estas varían según los medios de que 
disponga el propietario; cabe mencionar 
que en general las viviendas poseen 
ambientes similares, que por más 
costosas o menos lujosas son 





2.1.2 Características Arquitectónicas Típicas De La Vivienda En Bilwi-Puerto 
Cabezas. 
La región del Atlántico Norte de nuestro país es atípica con respecto a la Arquitectura 
habitacional que poseen la región Central y la Región del Pacifico, por eso se 
identifican los elementos arquitectónicos y constructivos típicos que mantenga la 
tradición y cultura dela zona, estos son: 
 Utilización de la madera como material de construcción primordial en toda su 






Grafico # 3: materiales utilizados en la vivienda 
*
 
Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
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CAN: concreto  MAD: madera  LAD: ladrillo de barro 




Fig. # 13, 14, 15: viviendas sobre pilotes de madera aserrada, madera rolliza o concreto. 
 
 La utilización de pilotes, en la cual descansa toda la estructura de la vivienda, 
concibiéndose un modelo distinto  en comparación  con las dos regiones  















 “El corredor” como espacio arquitectónico primordial  e indispensable, ya que los 
pobladores consideran de gran importancia este ambiente social y como 
elemento arquitectónico los barandales de  madera que delimitan el espacio y 















 La estructura del techo es de madera y  en su mayoría a dos aguas, lo cual las 
hacen vulnerables a las ráfagas de vientos que se forman en esta zona, 
provocando posteriormente su destrucción.  
 
Fig. # 16, 17: estado actual de algunos corredores en diferentes zonas de puerto cabezas. 
 
Fig. # 18, 19, 20: típica utilización de cubierta de  zinc a dos aguas en las viviendas de la RAAN, Puerto Cabezas. 
 




Fig. #21, 22, 23: cocina, letrinas y pozo artesanal, ubicados detrás de la vivienda. 
 
 Una de las particularidades de la vivienda  de Puerto Cabezas es la 
independencia  o separación de dos espacios arquitectónicos específicamente, 
la cocina y el servicio sanitario.  
 En su mayoría las viviendas poseen pozos artesanales privados, estos pueden 














































2.2 Tabla Histograma de evaluación ambiental del ciclo de vida de la vivienda. 
 
En la ejecución de proyectos de vivienda se producen habitualmente una serie de 
impactos negativos sobre el medio ambiente, inherentes a los procesos  rutinarios de 
construcción, los cuales deben analizados y valorados para cada caso, puesto que 
según condiciones particulares podrían llegar a constituir significativos daños al medio 
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La evaluación final de ciclo de vida de la vivienda está dada por el promedio de todos 
los componentes evaluados en el histograma y que según los resultados obtenidos al 
momento de la aplicación de dicho instrumento dio como resultado que el diseño de las 
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niveles de vulnerabilidad ante los desastres naturales 
a los usuarios finales.
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ignifica que el proyecto provoca impactos
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vulnerabilidades a los usuarios
La UGA considera esta alternativa del proyecto elegible
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(materiales de construcción)
Significa que el proyecto provoca impactos
medioambientales negativos irrelevantes y no indexa
vulnerabilidades a los usuarios








Cuadro # 2. Proyecciones de la tenencia de la tierra.   
Fuente: INEC- CENSO 2005 
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Fig. # 24: territorio de las diez comunidades indígenas.
 2
 
2.3LA TENENCIA Y LEGALIZACIÓN DE LA TIERRA EN LA REGIÓN ATLÁNTICA 
NORTE “RAAN” DE NICARAGUA. 
 
La dificultad de proveer y poseer viviendas adecuadas en Nicaragua se deriva de 
varias fuentes, entre las que se encuentran los niveles extremos de pobreza y la 
inseguridad en la tenencia de la tierra. La titulación o legalización de la tierra ha sido 
por mucho tiempo no sistemática en Nicaragua, derivando en que muchos habitantes 
no tengan títulos legales. En 2005, solo 32.3% de los propietarios de vivienda en el 
área urbana tenían título de su propiedad, mientras que el 40%  de los propietarios 
rurales tenían títulos74; En la actualidad no es mucha la variación así lo demuestran las 






Enfocándose en la Región del Atlántico Norte el panorama cambia, pero no en las 
limitantes económicas, sino en la problemática de quien tiene potestad sobre dicho 
territorio. Actualmente existen diez  comunidades ubicadas en el llano norte del 
municipio de puerto cabezas entre ellas comunidades como: Krukira, Tuapi, 
KuwiTingni, Kamla, Sagnilaya, Boom Sirpi, Sisín, AuhyaPihni, Kuakwil cercanas a la 
ciudad de Bilwi, esta última mencionada también como comunidad integrante de las 
Diez Comunidades. 75 
 
La Comunidad Indígena de Karatá, la 
integran propiamente tres unidades 
políticas, y su territorio abarca también 
el casco urbano de la ciudad.  Las 
comunidades que la componen 
son: Dakban, Lamlaya y Karatá, 
cubiertas todas con el título de 
propiedad. La extensión de terreno 
comunal de este bloque territorial es de 
aproximadamente 3,839 hectáreas76, 
Las tierras de la Comunidad Indígena 
de Karatá se extienden hasta la ciudad 
de Bilwi, al igual que otras comunidades 
recibió el título de propiedad producto 
del tratado Harrison Altamirano firmado 













en 1905 entre Nicaragua y Gran Bretaña.  
El objetivo fundamental de este tratado era ceder definitivamente la reserva de la 
Mosquitia a Nicaragua.  
A partir de la distribución de tierras que hiciera el Estado Nicaragüense en 1905, los 
límites territoriales de muchas comunidades quedaron incongruentes. Esta situación 
trajo como consecuencia muchos conflictos intercomunales, en esta situación está 
la comunidad Indígena de Karatá y las Diez Comunidades Indígenas al incluir Bilwi en 
el título de propiedad de las Diez comunidades y cederle las tierras a Karatá. 
De acuerdo al título de propiedad las tierras de Karatá abarcan también el casco 
urbano de Bilwi, cabecera del municipio. Por esta razón se declaró que “la 
municipalidad se encuentra sin tierras”, Según ellos existen dos dueños: el municipio y 
Karata77; cuestión que ha venido a evidenciar viejos conflictos de propiedad sobre las 
tierras en el casco urbano ya que la comunidad de Karatá declara que todo el casco 
urbano le pertenece. 
Según el título de propiedad a la Comunidad Indígena de Karatá le corresponden 78 
hectáreas, 33 áreas y 31 metros cuadrados donde está ubicada la localidad de Karatá; 
1,271 hectáreas, 62 áreas, 9 centímetros y 4 décimas, dedicadas a pasto para ganado; 
Estas comprenden las tierras donde está la comunidad de Lamlaya y parte de la ciudad 
de Bilwi y 2500 hectáreas, para labores de agricultura.76 
Las formas de distribución de tierras por parte de la Comisión Tituladora de la 
Mosquitia a partir de 1905, especifican en los títulos de propiedad los criterios de uso 
para el aprovechamiento de las tierras en su mayoría para la ganadería y agricultura y 
una mínima para el asentamiento de la comunidad e infraestructura de la misma. 
Hasta el momento son pocos  los estudios que identifican los criterios de uso de la 
tierra por parte de comunidades indígenas que obtuvieron título de propiedad a través 
del tratado Harrison Altamirano. En todo caso, los estudios demuestran contradicciones 
referentes a los criterios que las comunidades tienen respecto al uso de la tierra. 
En la Legislación nicaragüense existen diversos mecanismos que ya establecen las 
particularidades de las comunidades indígenas cuando se refiere a las formas de 
tenencia de tierras, el artículo 5º. – 89 – y 180 Cn.  expresan que las comunidades 
indígenas de la Costa Atlántica tienen derecho a “mantener las formas comunales de 
sus tierras y el goce, uso y disfrute de las mismas”  y De Acuerdo a la ley No. 445 Ley 
de Régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidadesétnicas de 
las Regiones Autónomas de la Costa Atlántica de Nicaragua de los Rio Bocay, Coco, 
Indio y Maíz “Los derechos de propiedad sobre las tierras comunales pertenecen en 
forma colectiva a las comunidadesindígenas o étnicas; Los miembros de la comunidad 
o conjunto de comunidades tienen derechos deocupación y usufructo de acuerdos a las 
formas tradicionales de tenencias de la propiedad comunal, pero la faltade título de 
propiedad y la de distribucion de los linderos, hace que surjan conflictos entre 
comunidades  vecinas. No hay evidencia que esta problemática se encuentre en vías 
de solución.78 




Queda claro entonces que la comunidad es la responsable de la administración de su 
entorno natural, que constituye su territorio comunitario. Por lo tanto cada comunidad 
decide la calidad de sus miembros pertenecientes, pudiendo formar parte de ellas toda 
persona que lo solicite y que la soberanía de las comunidades lo apruebe.79 
2.3 MECANISMOS DE ASIGNACIÓN Y DISTRIBUCIÓN DE TERRENOS EN BILWI 
ESTABLECIDOS POR LA COMUNIDAD DE KARATA. 
La Comunidad Indígena de Karatá ha sido parte del crecimiento urbano de la ciudad de 
Bilwi al conceder lotes de terrenos en arrendamiento que no ha sido planificado con la 
alcaldía municipal para su debida asignación y distribución,  creando un desorden en 
esta ciudad. Situación que impide que la municipalidad pueda brindar los servicios que 
están obligados a ofrecer.  
Para la asignación de terrenos, según el tipo de ciudadano, karatá definió criterios tales 
como: 
1. “Los hijos Karatá tienen derecho a usufructuar (explotar) la tierra, en cambio los 
ciudadanos que viven en Puerto Cabezas que no son descendientes directos de 
karatá están obligados al pago de un canon de arriendo anual por el pedazo de 
terreno donde edificaron sus viviendas”. 
2. las personas que están exentas de pago de arrendamiento de terrenos son los 
hijos de karatá entendidos como: nativos de la comunidad-nacidos en la 
comunidad y los descendientes de estos por padre o madre. 
3. Las personas residentes en puerto cabezas, aquellas nacidas en otra comunidad 
y/o municipio y que tengan más de 15-25 años de residir en terrenos de la 
comunidad de karatá, así como los hijos de éstos, nacidos en Bilwi ,se les 
aplicara un canon de arrendamiento preferencial que va del 40% a 60% de 
descuento en arrendamientos establecidos.78 
El procedimiento seguido por las oficinas de la comunidad indígena de karatá para 
distribuir los terrenos concedidos en arrendamiento es:  
1. Solicitar por escrito el terreno al síndico. 
2. Pasar con el responsable de demarcación de las oficinas de karatá 
3. Envío de los inspectores al campo (siempre y cuando el cliente este de 
acuerdo), para medir el terreno solicitado, los inspectores van con el 
arrendatari@. 
4. Una vez hecha la medición se trae a la oficina, se procede a elaborar el 
contrato de arrendamiento y el cobro del mismo, este se hace por un 
período de 5 años renovable, firmado por el síndico y el secretario de la 
junta directiva de karatá. 
5. Con el documento se va al departamento de  urbanización de la 
alcaldía municipal para solicitar el permiso de construcción. 
6. De no encontrar el cliente un terreno, Karatá envía  un síndico para que 
este realice la búsqueda. 





















Cabe destacar que se pueden encontrar terrenos desde hasta 500 córdobas netos 
nacionales. 
Aun cuando éste es el procedimiento para la lotificación de terrenos en Bilwi, lo más 
probable es que los habitantes de Bilwi lo desconocen80.Los miembros de la junta 
directiva reconocen que “si el arrendatario no paga, la comunidad pudiese anular su 
contrato. 
Existen distintos tipos de contrato de arrendamiento  en puerto cabezas establecidos 
por Karatá81, entre ellos se pudieron conocer los siguientes: 
 Dirigido hacia los hijos de la comunidad. 
El contrato entre los hijos de la comunidad de Karatá y la Junta Directiva será un 
convenio con las características siguientes: “el plazo es indefinido, no pagará canon de 
arrendamiento, en caso de fallecer pasa a su heredero „siempre y cuando sea de la 
comunidad‟, no podrá sub arrendar pero si puede hacer mejoras en el terreno”. 
 Hacia las empresas establecidas en tierras de la comunidad. 
 Instituciones del Estado. 
 Instituciones benéficas tales como iglesias, orfanatos, etc… 
Los terrenos tienen distintos precios establecidos por la junta directiva de Karatá, en el 
caso de los contratos para empresas privadas, instituciones del estado e instituciones 
benéficas, se cobrara Dependiendo del fin de la construcción. 
 Arrendatarios en general (domiciliares). 
El contrato de arrendamiento dirigido a las personas que no son hijos de Karatá tiene 
las características tales como: el plazo de arrendamiento es de cinco años prorrogable, 
el canon es de C$ 150.00 en dependencia de la ubicación del terreno; al arrendatario 
no puede ni se le permite sub arrendar pero si pueden hacer mejoras. 




Cuadro #3. Dimensionamiento y distribución de lotes en Bilwi. 
Fuente: cuadro elaborado por los autores, 2010. 
 
Los terrenos que se encuentran dentro del casco urbano y que son céntricos cobran 
entre C$ 300.00 y 500.00, mientras que los más alejados cobran un mínimo C$ 150, en 








2.4 FACTORES SOCIO-ECONÓMICOS Y TECNOLÓGICOS PARA LA ADQUISICIÓN 
DE LA VIVIENDA EN NICARAGUA Y EN ESPECÍFICO PARA EL MUNICIPIO DE 
PUERTO CABEZA-BILWI. 
 
En ese contexto es de interés precisar que para esta investigación la vivienda «se 
entiende no sólo como la unidad que acoge a la familia, sino que es un sistema 
integrado además por el terreno, la infraestructura de urbanización y de servicios, y el 
equipamiento social comunitario dentro de un contexto cultural, socioeconómico, 
político, físico-ambiental».82 
 
A medida que Nicaragua se esfuerza por mejorar la calidad de vida de sus ciudadanos, 
ha tenido que enfrentar un gran obstáculo en la provisión de vivienda adecuada. En el 
año 2000, Nicaragua tenía un déficit de 378,624 viviendas, más del 52% de este déficit 
estaba compuesto por unidades irreparables que demostraron no servir para la 
habitación humana, mientras que el déficit restante estaba compuesto de casas que 
tenían variados niveles de deficiencias cualitativas; actualmente en el periodo del 2005 
al 2010 se maneja una cifra del déficit total de viviendas en el país que asciende a 
500,000 casas y cada año aumenta entre 15 a 20 mil casas.83 
 
Producto de este déficit y el problema de tenencia de tierra, se proyecta un 45% de la 
población nicaragüense, que se ve obligada a recurrir al alquiler de viviendas. Los 
nicaragüense destinan entre el 15 al 20 por ciento del total de su sueldo, al pago del 
alquiler de una vivienda, esta forma de lograr obtener un espacio de vida no es nada 
fructífero84.  
 
Por lo tanto la construcción de viviendas privadas o populares, presentan un rubro de la 
economía nicaragüense en desaceleración, esto se debe a que Nicaragua no da 
énfasis a la problemática de obtener un techo digno85.  
 
Actualmente en Nicaragua adquirir una vivienda es sumamente difícil ya que la 
población se encuentra con muchas limitantes, por esto de alguna forma el gobierno Y 
ONG,  tratan  de dar solución a  este problema social en cada territorio, con algunas 
intervenciones de propuestas de viviendasmínimas, pero que no llenan las expectativas 
para poder llamarlas vivienda dignas. 
El Fondo Social para la Vivienda (FOSOVI) es manejado por el INVUR y financiado a 
través del Presupuesto de la República y fondos provenientes del BID. Este promueve 
la construcción de viviendas sociales que no midan más de 60 m2 y su costo no 
exceda US$10,000.Sin embargo, los recursos del Fondo son pocos para resolver el 
déficit de viviendas, ya que solo se construyen 2,500 viviendas con los fondos del 
subsidio y de ONG. 
Es necesario que el gobierno plantee algunos esquemas para que haya viviendas 
accesibles a sectores como maestros, policías, médicos y gente que necesita una 
casa, para trabajar  sobre todo con el sistema financiero que puede ayudar con los 
plazos y tasas de interés. La idea es trabajar como algunos países, tales como panamá 
y México que han optado por minimizar este problema, con tasas diferenciadas para 
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según reconoce el Banco Central de Nicaragua (BCN). 
 




subsidiar los intereses de familias con bajos niveles adquisitivos, que pueden pagar 
cuotas con sus ingresos86.También es necesario que se propongan y se invierta en 
construcciones de edificios multifamiliares y diseños de viviendas modernas y dignas, 
que den un auge en el país y consigo mismo desarrollar la tecnología de la 
construcción.  
Por tanto, buscar soluciones responsables a largo plazo y que aglutinen a todos los 
actores involucrados no solo aumentarían la calidad de vida del ser humano, sino que 
también pondría en marcha sectores como las urbanizadoras, constructoras, bienes 
raíces, entre otros, que incrementarían los niveles de empleo, y de forma agregada, el 
producto del país. 
 
2.4.1 Viviendas Más Caras Y Con Menos Demanda. 
 
El tema de la inversión de construcciones de vivienda tanto privados como estatales, 
fue en un tiempo dirigido a cierto sector del mercado, tanto así que a mediados de los 
noventa se atendió a gente solo con ingresos bastante altos, a finales de los noventa 
se atendió a sectores medios con casas con precios entre 30 mil y 80 mil dólares, y 
ahora se ha querido atender a niveles más populares con casas entre los 10 y 15 mil 
dólares.  
Las diferente empresas constructoras, urbanizadoras y bancos, que ofertan diversidad 
de modelos de vivienda a través de compra directa, crédito o financiamiento, aun no 
dan solución a este problema de la adquisición de la vivienda, porque aun así la 
población no está en capacidad de poder acceder a dicha vivienda ya que los precios 
son muy elevados; esto significa que actualmente las familias de clase media y clase 
baja poca veces ven esta opción como una solución para obtener su vivienda.  
Es de conocimiento de todos que el sector de la construcción en Nicaragua sufre una 
de las peores crisis, como consecuencia del impacto económico del alza constante del 
precio del petróleo, lo que ha elevado los costos de adquisición de las viviendas hasta 
en 40%, así mismo afecta de manera directa los servicios tecnológicos para la 
construcción, como el caso de las maquinarias que remueven tierra o elaboran las 
mezclas. Este incremento de los precios en los costos de la vivienda y construcción en 
general, más la inestabilidad política y laboral han incidido en que la venta o 
adquisición de viviendas haya bajado hasta en 50% actualmente; A esto se suma que 
los salarios se han venido ajustando a medida que avanza la inflación, se produce un 
alza en los precios y esos costos los asume el usuario.87 
Para contrarrestar ese problema, es necesario ofrecer un producto más modesto, con 
precios al alcance de la gente. Si antes se ofrecía una casa más completa, ahora debe 
buscarse cómo hacer reajustes y que la gente pueda comprar, ver cómo se reducen 
costos, revisar el tipo de piso, el tipo de cielo, los metros cuadrados de área construida, 
tamaño de lotes, es decir buscar viviendas más económicas pero dignas.  
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2.4.2El Trabajo Un Requisito Elemental Para La Adquisición De La Vivienda. 
La falta de fuentes de trabajo es uno de los factores que influyen en las 
condicionessocio-económicas en la población, refiriéndonos al municipio de Puerto 
Cabezas  la actividad económica másfuerte es la Producción de granos y tubérculos, 
seguido de la actividad de extracción de madera y luego por la Tradicional actividad 
dedicada a la pesca artesanal, lo cual al igual que las otras actividades tampoco genera 
grandes ganancias alcanzando tan solo para el sustento diario.  
Nótese que en el municipio no existen fuentes generadoras de empleo y a esto se 
suma el analfabetismo, principalmente a nivel de las comunidades. Así pues  La falta 
de fuentes de empleo y alternación de desarrollo productivo en el municipio reducen el 
nivel económico de la población y los limita a tener acceso a condiciones que les 
brinden una excelente calidad de vida. 
La Encuesta Nacional de Hogares sobre Medición del Nivel de Vida del 2005 separa a 
las personas según su consumo promedio mensual en no pobres, pobres y pobres 
extremos. En base a estos datos se puede estimar que los hogares pobres apenas 
logran ingresos C$3,000 mensuales para consumo, accediendo solo al 38% de la 
canasta básica oficial. Por tanto, casi el 50% de los pobladores  no pueden optar a una 
casa nueva ni reparar la que ya poseen.88 
Aunque la situación del sector construcción es difícil, lo mejor es optar por esquemas 
novedosos para llegar a familias de bajos ingreso y así ofrecer viviendas por debajo de 
los 15 mil dólares, siempre y cuando tengan un trabajo como respaldo  de que pueden 
comprar y pagar una vivienda.89 
 
2.4.3 Adquisición De La Vivienda En El Municipio De Bilwi. 
Puerto Cabezas junto a otros 10 municipios de las Regiones Autónomas, se ubica 
entrelos municipios con pobreza severa, con un estimado de 21,220.7 pobladores 
pobres, la mayoría del área rural 90; esta es una de las razones primordiales que 
imposibilita la adquisición de la vivienda en el municipio. 
 
Para 1925 Bilwi contaba con aproximadamente 51 casas, esto debido al  auge de las 
compañías extranjeras, fundamentalmente la Bragman‟s Bluff Lumber Company, en 
dicha vivienda fueron adquiridas por obreros que trabajaban en las distintas compañías 
y que llegaron a constituir  el eje de la estructura urbana de la actual cabecera de la 
Región Autónoma del Atlántico Norte. Esta forma de adquirir una vivienda en ese 
periodo, no beneficio a mucha de la población por lo cual se vio la necesidad de 
construir con los recursos que la naturaleza les ofrecía, a partir de esta necesidad se 
implementó el uso de la palma, caña, madera rolliza y aserrada, manteniéndose 
actualmente el uso de estos en las zonas rurales como en zonas urbana de Puerto 
Cabezas. 
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Existen dentro de la ciudad de Bilwi 
construcciones de viviendas con mampostería 
reforzada, estructuras metálicas y con madera 
costosa, pero este tipo de viviendas son 
adquiridas por familias con posiciones 
económicas muy altas, que generalmente 
poseen sus propios negocios.  
 
La encuesta realizada en los diferentes puntos 
de las zonas urbanas y rurales de Puerto 
Cabezas demuestra que un 45%  poseen una 
vivienda propia lo que significa que un 55% 
demanda y requiere de una vivienda(ver gráfico 
#1).La poblaciónexpreso que  dicha vivienda 
no les pertenece y que suelen vivir en las 
propiedades de sus familiares. 
 
Cabe mencionar que las personas que 
poseen vivienda bajo su régimen, expresaron 
que les gustaríaadquirir  una nueva vivienda 
ya que la actual no les brinda  ni  confort, ni 
calidad, ni seguridad para sus vidas. 
Hablamos entonces de un 56% de la  
población encuestada interesadas en obtener 
una vivienda digna (ver gráfico #2). 
 
Unas de las principales razones para la adquisición de la vivienda en Puerto Cabezas 
se basan en el mejoramiento de la calidad de vida del usuario y paralelo a esto la 
obtención de  mejores servicios básicos para  sus hogares; pero la mayoría de la 
población se ve limitada al acceso de dicha vivienda, esto radica en, no obtener la 
aprobación de la comunidad de karatá para un terreno en donde construir, al no contar 
con crédito o financiamiento,al aumento en los precios de los materiales de 
construcción y la mano de obra, lo cual se ha traducido en un aumento del precio de la 
vivienda y la extrema pobreza en todo el territorio  de la RAAN, tanto así que no logran 
hacer mejoras a lo que ya tienen construido como vivienda.  
En el municipio únicamente cuenta con tres entidades que ofrecen programas de 
crédito para la construcción de vivienda, estos son: el banco de la producción BANPRO 
Y BANCENTRO  y la asociación PANA PANA, es de suma importancia recalcar que 
solo se benefician los pobladores de estrato medio altos, ya que son los únicos en 
cumplir los requisitos que estas entidades solicitan. 
 




Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
 























2.5 ANALISIS DE MODELO ANALOGO:  
Proyecto De “Vivienda Nueva” Cooperación Catalana-Invur, En La Comunidad De 
Kuakuil- Puerto Cabezas. 
Es de suma importancia analizar los proyectos con relación al tema de investigación, 
por esto se identificaron los sitios que estaban siendo intervenidos   en la construcción 
de viviendas, esto con el objetivo de poder lograr una propuesta con bases sólidas  al 
retomar elementos que fortalezcan la propuesta y conserven lo típico de la vivienda 
caribeña de la RAAN. 
2.5.1 Introducción Y Generalidades Del Proyecto “Vivienda Nueva”. 
 
El proyecto de viviendas nuevas que se está 
realizando actualmente en la comunidad de 
Kuakuil, ubicada a 35 km de Bilwi; es un 
proyecto a cargo de la cooperación catalana 
(España). La  inversión es de más 200 mil 
dólares provenientes del fondo catalán 
conformados por unas 200 alcaldías de 
Cataluña. 
Kuakuil es una de las comunidades de 
Puerto Cabezas que resulto con las 
mayores afectaciones en cuanto a vivienda 
y equipamiento, al paso del huracán Félix  
(año 2007), destruyo en su totalidad las 
viviendas  (80 viviendas), dos iglesias una 
católica y una morava, y el centro escolar 
de los niños de la zona. Por esta razón 
fueron apoyados  por diferentes 
organizaciones e instituciones.91 
 
Datos generales del proyecto: 
 Nombre del proyecto: “vivienda nueva”. 
  Nombre de la institución ejecutora: cooperación catalana en conjunto con el 
instituto de la vivienda urbana y rural (INVUR) la USAID (Estados Unidos de 
Norteamérica) y el programa mundial de alimentos wfp. 
 Ubicación del proyecto: comunidad de Kuakuil-Puerto Cabezas  la RAAN. 
















 capacidad y tipos de usuario: 5 personas por núcleo familiar. 
 Sistema constructivo de la vivienda nueva: según recomendaciones del INVUR , 
de madera. 
 condiciones climatológicas: el clima de la zona se clasifica como monzónico de 
selva (tipo tropicalhúmedo), la mayor parte del tiempo  el clima es lluvioso 
medianamente nublado por lo que afecta el tiempo de construcción de la 
viviendas y el desarrollo de las actividades de transporte, aplicación y/o secado 
de materiales, etc. 
 Área de construcción:  consta de 42m² y posee los siguientes ambientes: 
1. escaleras o gradas.   2. corredor.   3. sala.   4. comedor.   5. dos dormitorios. 
 arquitecto  diseñador: INVUR. 
 año de construcción: noviembre 2008. 
 encargado de la ejecución del proyecto: Ing.Gabriel julia. 
 
Este proyecto consiste en la construcción de 135 viviendas que serán entregadas a 
unos 500 pobladores afectados por el huracán Félix. El diseño está basado en una 
propuesta desarrollada por el instituto de la vivienda urbana y rural (INVUR) cabe 
destacar que la cooperación catalana realizo algunos cambios y ajustes en cuanto a 
detalles estructurales como las uniones, refuerzos y detalles de techo proporcionándole 
mejor calidad a la vivienda en comparación con la propuesta del INVUR.93 
La realización de este proyecto se llevó a cabo con la cooperación de las familias 
beneficiadas y de algunos técnicos, maestro de obras, etc. contratados por la 
cooperación. 
 
2.5.2  Análisis De Conjunto. 
 
La organización en conjunto del proyecto nuevas 
vivienda en kuakuil, está referenciado en base a 
la ubicación de las viviendas anteriores, la 
distribución espacial se rige por un eje axial de 
forma lineal sinuoso existente desde la 
conformación de la comunidad, por lo no hay 
una intervención en propuesta de organización 
del conjunto, esto no facilita una integración en 
la comunidad, ya que las viviendas quedan 
aisladas en grandes terrenos. Al mantenerse 
esta disposiciónse respeta la cultura y tradición 




según entrevista realizada al Ing. Gabriel julia - Cooperación Catalana. 
 
 
Fig. # 27: organización espacial y eje generador 
de la comunidad de Kuakuil. 




2.5.3 Análisis Formal. 
 Exterior de la vivienda: 
La comunidad de Kuakuil posee un bosque de 
pino caribeño a sus alrededores, la topografía no 
es accidentada, posee pendientes pocas 
pronunciadas haciendo que el terreno sea 
bastante plano. 
Los terrenos en la cual están ubicadas las 
viviendas generalmente no están delimitados  esto 
por la creencia de la comunidad de tener una 
mejor relación con el medio natural, logrando así 
una unidad entre cada núcleo familiar  y 
aprovechando al máximo la ornamentación, clima 
y confort que le ofrece la zona. 
La comunidad se enmarca en una zona rural alejada de la ciudad y de otros centros 
poblados. Esto es una limitante ya que la población  tiene que trasladarse lo máximo 35 
km para poder acceder a la ciudad y poder realizar sus actividades.  
Las vistas que ofrece el paisaje de la zona son agradables ya que esta comunidad está 
rodeada de un bosque de pino caribeño, cerros,  palmeras, entre otros. Alejados de la 
ciudad en un espacio donde la quietud y la paz son características que prevalecen.  
 
 Interior de la vivienda: 
El diseño  es de tipología arquitectónica “vivienda unifamiliar”; posee un área construida  










Fig. # 29: plano Arq. De zonificación de  áreas que posee 
la vivienda nueva Kuakuil. 
Fig. # 28: vista panorámica de la comunidad Kuakuil. 




La implementación de colores en la vivienda depende de cada beneficiario, pero en su 
mayoría no se aplican colores ya que los pobladores prefieren dejar expuesto el color y 
textura natural que posee cada material. 
 
 Ritmo y volumetría. 
La composición arquitectónica del diseño de la vivienda presenta en sus fachadas El 
ritmo repetitivo constante y ascendente se hace presente el diseño a través de los 
elementos como  barandales y pilotes, también hay ritmo alterno en la disposición y 
modulación de puertas y ventanas, así como la presencia de ritmo lineal continuo, que 









La Composición volumétrica de la vivienda caribeña posee formas geométricas básicas 
puras como los son el cuadrado, el rectángulo y el triángulo; Sus fachadas poseen 
simetría aparente y utiliza el cuadrado en puertas y ventanas para proporcionar una 
unidad en el diseño; logrando una organización compacta para la vivienda debido a la 
utilización de forma simple. A su vez implementa la utilización de pilotes que le permite 
jugar con  diferentes niveles y alturas, logrando así un aislamiento y desnivel de +1.30 
del nivel del suelo. 










Fig. # 32, 33: conformación volumétrica de las fachadas de la vivienda nueva en Kuakuil 





Los accesos que según el diseño posee la vivienda son dos una en la fachada principal 
y otro en la parte posterior de la vivienda, ambas con escaleras. 
La vivienda se integra de forma completa con su ubicación, ya que el diseño  sobre 
pilotes y la construcción de madera sontípicos y va de acuerdo con las características, 
costumbres y creencias de la comunidad de esta región. 
Cabe mencionar que no se contempló en el diseño la accesibilidad para personas con 
capacidades diferentes ni para las personas de la tercera edad. 
 
La vivienda posee espacios semi-abiertos tales como el corredor, la sala y el comedor, 
todos estos ambientes vinculados por un acceso directo. En cambio hay espacios 
cerrados como los dormitorios. Cabe mencionar que en el diseño no se contempla ni la 
cocina  ni el servicio sanitario ya que son ambientes aislados y no integrados a la 
vivienda según las costumbres de la zona. 
Cada zona se encuentra debidamente ventilada gracias a la disposición y orientación 
de los vanos que presenta el diseño de esta vivienda, originando así lo que se conoce 
como ventilación cruzada, permitiendo una óptima circulación del aire e iluminación en 
cada uno de los ambientes.  
2.5.5  Análisis Estructural. 
El sistema estructural utilizado en este diseño de 
vivienda es el de vigas y columnas descansando 
así toda la estructura sobre pilotes de madera roja 
de come negro y de madera de níspero de 8”x 8”, 
los cuales se encuentran reforzados con arriostres 
de madera. Los pilotes se encuentran en un 
desplante de 0.901 m  de las fundaciones con un 
mejoramiento de suelo material selecto + una 
proporción de cemento 1:10. 
Fig. # 34, 35: funcionalidad según ambientes y áreas de circulaciones de la vivienda nueva de kuakuil. 
Fig. # 36: elevación estructural que muestra el 
sistema constructivo de la vivienda nueva en Kuakuil.  




La estructura para paredes se conforma de cuartones, diafragmas y arriostres, que a su 














2.5.6 Análisis Constructivo. 
La calidad de la  viviendadependerá de la calidad de los materialesa implementarse en 
la construcción. 
El sistema constructivo es de madera de pino 90% 
caribeño, extraída de las zonas boscosas aledañas a la 
comunidad de Kuakuil, donde solo se puede acceder por 
medio de panga.Las comunidades pueden extraer toda la 
madera que se requiera siempre y cuando sea para la 
construcción de viviendas, y no para exportación; así 
mismo se necesitan también los permisos de los síndicos 
de la comunidad afectada. 
Fig. # 37: elevación estructural 
longitudinal de la vivienda nueva 
Fig. # 38: unión columna 
con estructura de techo 
Fig. # 42: implementación de platinas 
en unión cimiento-columna 
Fig. #43: utilización de 
arriostres en cimientos. 
Fig. # 40: unión columna-viga  
Fig. # 41: fijación de 
estructura de entrepiso 
Fig. # 39: unión de 
estructura de cumbrera 
Fig. # 44: extracción de la madera en los 
bosques de Puerto Cabezas 




Actualmente la madera de pino utilizada en la construcción de 
la vivienda, es la que quedo derribada al paso del huracán 
Félix, también se aprovecha la de madera de  otras espacies 
que también se vieron afectadas. Luego de su extracción es 
trasladada a la comunidad a construcciones provisionales 
tales como bodegas y aserraderos, donde es almacenada, 
trabajada y finalmente curada.  
Los materiales de construcción empleados en el proyectos 
cumplen con las normativas y entandares de calidad y 
cuentan con la debida supervisión de otros entes, tales como 
la alcaldía, ministerio de construcción y el instituto de la 
vivienda urbana y rural, 
 
 
Los materiales de construcción utilizados en el Proyecto 
“Vivienda Nueva” son: 
 madera de pino caribeño: 
-Para la conformación del cerramiento y divisiones 
en áreas sociales y privadas. 
-para la estructura del piso y el forro del mismo. 
 
 madera roja come-negro y níspero: 
- para los pilotes por su  alta resistencia al comején 
y la polilla. 
 
 madera de cedro real y macho: 
-Para la construcción de puertas y ventanas. 
 
 zinc  corrugado calibre 26” y clavos: 
-para la instalación de la cubierta de techo, estos 
son trasladados de la capital hasta la comunidad. 
 
 platinas y pernos autoroscante: 
- Para la fijación de la estructura en general. 
 
 Aceite negro: 






Fig. # 47, 48, 49, 50: tipo de material 
utilizado en el proyecto vivienda nueva. 
Fig. # 45, 46: obras provisionales del 
proyecto vivienda nueva. 




2.5.7  Análisis Ambiental 
 
El diseño de la vivienda propuesta por 
estas instituciones es compatible con el 
medio ambiente ya que en su apariencia 
estética no altera el ecosistema del sitio. 
Cabe mencionar que la extracción de la 
madera se da por cada comunidad 
beneficiada y que se encuentra  





La mayor incidencia ambiental que el proyecto ejecuta en contra de la naturaleza “la 
extracción de la madera “, pero la cooperación catalana se encuentra en contacto con 
el instituto  nacional de forestación para regenerar  la madera consumida94, pero dicho 
proceso no es fácil, pues los bosques tienen un suelo pobre en nutrientes debido a la 
práctica de quemado de este  para la caza. Suele ocurrir que los bosques reforestados 
son quemados al año siguiente por el auto consumo de la misma población.En menor 
escala se utiliza la madera como combustible para cocinar. 
Los desechos sólidos provenientes de las viviendas de la comunidad son tratados 
mediantes prácticas artesanales, la cuales consiste en excavar una área para poder 
depositar los desechos, ser quemados y después de cierto tiempo aterrarlos. Este tipo 
de actividad contamina el aire y  desgasta los suelos, convirtiéndolos en suelo menos 
fértiles para la agricultura. 
94
Según entrevista realizada al Ing. Gabriel julia - Cooperación Catalana. 
 
 
Fig. # 51: zona de deforestación en la 
comunidad de Kuakuil. 
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3. CAPITULO III: PARAMETROS TECNICOS Y NORMATIVOS PARA LA 
CONCEPCION DEL DISEŇO DEL MODELO DE VIVENDA TRANSITORIA 
SUSTENTABLE. 
El presente capítulo aborda los términos de transitoriedad y sustentabilidad utilizados. 
Se analizan los parámetros, normas y conceptos presentados para  determinar los 
aspectos fundamentales que fueron asumidos en el proceso de diseño del modelo de 
vivienda transitoria sustentable. 
 
3.1 CONCEPTUALIZACION DE LA VIVIENDA TRANSITORIA APLICADA AL 
MODELO PROPUESTO. 
 
Las bases conceptuales presentadas en este capítulo se utilizan de referencia para la 
formulación del concepto propio de transitoriedad asumido en la propuesta de diseño.  
 
Tipos de Vivienda Conceptos 
 
Vivienda Progresiva 95 
 
 
La escasa oferta de viviendas accesibles obliga a los 
pobres a construir sus propios hogares en cualquier 
parte donde puedan encontrar la tierra.  La 
construcción  progresiva y ampliación de casas es un 
proceso en el que las casas son construidas o 
ampliadas a través del tiempo por parte de los 
propietarios, es una de las formas claves para ayudar a 
los pobres a construir mejores casas  y aumentar 
el  índice de viviendas. 
 
Vivienda Sustentable 96 
 
La sustentabilidad en relación con la vivienda tiene un 
lugar primordial  y debe apostarse por el 
aprovechamiento inteligente de los recursos naturales y 
la preservación del medio ambiente a favor de las 
generaciones futuras. Las viviendas están cada vez más 
convencidas de la necesidad de adoptar sistemas que 
optimicen el uso de aguas recicladas o de lluvia, al igual 
que métodos alternativos para la obtención de energía y 
el calentamiento del agua, como los basados en celdas 
fotovoltaicas, por ejemplo. En el rubro energético, el 
aprovechamiento se establece desde el proyecto 
original ya que hay que cuidar aspectos como la 
orientación, ventilación, aislamiento térmico y acústico, 
así como el sombreado adecuado. Si se cuida el diseño 
de la obra se podrá, asimismo, tener un ahorro en la 
cantidad de desperdicios durante la construcción inicial y 






http://Vivienda verde, vivienda sustentable - Sustentabilidad.htm 
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Vivienda Interés Social 97 
 
Se entiende por viviendas de interés social aquellas que 
se desarrollen para garantizar el derecho a la vivienda 
de los hogares de menores ingresos. Se establece el 
tipo y precio máximo de las soluciones destinadas a 
estos hogares teniendo en cuenta, entre otros aspectos, 
las características del déficit habitacional, las 
posibilidades de acceso al crédito de los hogares, las 
condiciones de la oferta, el monto de recursos de crédito 
disponibles por parte del sector financiero y la suma de 





Del cuadro anterior se destacan los términos y parámetros adoptados para definir el 
concepto de vivienda transitoria de dicho modelo, estableciéndose como vivienda 
flexible, reconfigurable y ampliable, un sistema de construcción gradual que permite al 
usuario adquirir su vivienda por etapas según su capacidad o nivel económico y el uso 
de espacios preliminares necesarios hasta tener el uso final; dando como resultado 
nuestro principal objetivo la construcción de una vivienda digna, mediante la ejecución 
de la autoconstrucción. 
 
Dicho modelo de vivienda transitoria debe admitir cualquier cambio que el habitante 
quiera hacer en ella, utilizando las nuevas tecnologías y avances disponibles pero 
siempre incorporándola al contexto social y cultural del lugar,  teniendo en cuenta la 












Cuadro # 1: Conceptos sobre tipos de vivienda. 
97
 http:// vivienda%20de%20int.social.htm 
 
PROPUESTA DE MODELO DE VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE PARA EL HABITAT SEGURO EN BILWI, PUERTO CABEZAS – RAAN. 
 
 UNI-FARQ           108 
 
3.2 CONCEPTUALIZACION DE LA VIVIENDA SUSTENTABLE APLICADA AL 
MODELO PROPUESTO 
 
Se realizará una recopilación de conceptos 
y enfoques de estilos arquitectónicos 
utilizados para efectuar las bases de la 
propuesta del modelo de vivienda y valorar 
los componentes del ambiente respecto a 
la zona de Bilwi. 
Es importante destacar cinco contenidos 
importantes establecidos en el concepto de 
ambiente: 98 
 
1. El sistémico 
2. Los elementos componentes del sistema 
(Bióticos, Abióticos, Sociales, Económicos, 
Culturales, Estéticos). 
3. Interacción de los componentes 
ambientales del sistema. 
4. Determinación de las interacciones. 
5. Sobre vivencia según las 
determinaciones de las interacciones. 
 
Dichos contenidos llevan el concepto de 
ambiente a una determinación de 
equilibrios como condición de calidad 
ambiental y de sobre vivencia de los 
elementos ambientales componentes del 
sistema. 
 
3.2.1  Arquitectura (Diseño) Sustentable y Sostenible. 
 
 
a) Arquitectura Sustentable: 
 
Arquitectura Sustentable, también conocida como 
Arquitectura Verde, Edificios Verdes, Eco-arquitectura y 
arquitectura ambientalmente consiente, es un modo de 
concebir el diseño arquitectónico buscando aprovechar los 
recursos naturales de tal modo de minimizar el impacto 
ambiental de las construcciones sobre el ambiente natural 
y sobre los habitantes. 
 
La arquitectura sustentable intenta reducir al mínimo las 
consecuencias negativas para el ambiente de edificios; 
Fig  #1: Unidad global del conjunto de elementos 
98 
Metodología para la formulación de proyectos de regularización ambiental. Tesis Doctorado 
PEAUT. Msc. Arq. Francisco Mendoza., 2008.   
Fig #2: Vivienda con 
elementos sustentables. 
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realzando eficacia y moderación en el uso de materiales de construcción, del consumo 
de energía, del espacio construido manteniendo el confort hidrotérmico. 
 
La edificación sustentable es, por definición, una buena edificación. Los parámetros y 
actuaciones en torno a la sustentabilidad son diversos. Por ende, en la industria de la 
construcción, la sustentabilidad debe entenderse como un amplio y largo trayecto, más 
que como un destino específico”. Según el programa de las naciones unidas para el 
ambiente “el desarrollo sustentable se relaciona con el significado de mejorar la calidad 
de vida humana sin rebasar la capacidad de carga de los ecosistemas que las 
sustentan” 
 
La construcción sustentable es entendida como aquella que está perfectamente 
integrada en los ciclos vitales de la naturaleza, según la define el arquitecto Luis De 
Garrido, cuyo concepto se basa en: menor consumo de energía en el proceso de 
fabricación, máxima optimización de los recursos naturales, disminución de residuos 
generados en el proceso de construcción y máximo bienestar de las personas. 
 
La arquitectura sustentable está comprometida con el entorno y el hombre. 
Actualmente esta se desarrolla de forma exitosa en Asia (en Singapur, por ejemplo), 
Estados Unidos y Europa; sin embargo, Países latinos (América Central y México), 
“resulta difícil hacerla pues el costo inicial para el cliente suele ser en ocasiones mayor 
además de que no se tiene la costumbre de pensar a largo plazo”. 
 
Los principios en los que se materializa un desarrollo sustentable son: 
 
1. Fomentar la integración de la 
naturaleza y la sociedad con el hábitat. 
2. Considerar la continuidad existente 
entre pasado, presente y futuro para el 
enfoque de soluciones. 
3. Considerar el balance de las influencias 
locales como la medida más universal del 
carácter de apropiabilidad de una solución 
dada para condiciones específicas. 
4. Considerar las características sociales 
y fortalecer la cultura y tradiciones locales. 
5. Utilizar preferentemente recursos 
locales, naturales abundantes, renovables, bioasimilables, y no contaminantes, incluida 
la energía, asequibles y aceptables por la población local. 
6. Adecuarse a las características climáticas locales. 
7. Aplicar el principio del reciclaje y reúso de los recursos en todos los procesos de 
materiales posibles, reduciendo los desperdicios. 
8. Desarrollar procesos de producción, construcción y explotación no contaminantes ni 
agresivas al medio. 
9. Utilizar materiales, procesos y soluciones de bajo consumo energético en la 
producción y explotación de construcciones. 
Fig #3: Vivienda integrada al hábitat. 
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10. Balancear costos iniciales y de explotación en el enfoque económico de las 
construcciones. 
11. Utilizar un equipamiento productivo-constructivo, fácilmente asimilable por la 
población por su simplicidad, bajos costos y bajos consumos de energéticos. 
 
Principios de Diseño: 
 
1. Principios Ecológicos: preservación del entorno, aprovechamiento de las 
condiciones ambientales, etc. 
2. Principios de expresión arquitectónica: variedad en la unidad, asimilación de las 
tradiciones, diseño ambiental, coordinación modular, categorización de áreas o 
espacios, interrelación adecuada entre forma y función, relación armónica entre 
escala y proporciones, excelencia al detalle. 
3. Principios funcionales: concentración de superficies según su función, cambio y 
crecimiento, transformación, flexibilidad, coordinación de las funciones, 
diferenciación de las zonas funcionales, dimensionamiento adecuado. 
4. Principios Técnicos: economía, mantenimiento preventivo, normalización, 
racionalidad y correspondencia entre las soluciones técnico estructurales y de los 
materiales, tecnología y materiales. 
 5.  Principios socio culturales. Como referente y lo ideológico cultural. 
 
b) Arquitectura Sostenible: 
 
 Una arquitectura Sostenible es aquella que garantiza 
el máximo nivel de bienestar y desarrollo de los 
ciudadanos y que posibilite igualmente el mayor grado 
de bienestar y desarrollo de las generaciones 
venideras, y su máxima integración en los ciclos vitales 
de la Naturaleza. 
 
Los cinco pilares en los que debe fundamentarse la 
Arquitectura Sostenibles son: 
 
1. Optimización de los recursos y materiales 
2. Disminución del consumo energético y uso de 
energías renovables. 
3. Disminución de residuos y emisiones. 
4. Disminución del mantenimiento, explotación y uso de los edificios. 
5. Aumento de la calidad de vida de los ocupantes de los edificios. 
 
A su vez, cada uno de estos puntos se puede detallar en otros mucho más concretos y 
de directa aplicabilidad. Con la ayuda de dichos indicadores, los arquitectos y 
profesionales de la construcción podrían ser conscientes igualmente de todas las 
medidas que podrían tomar con el fin de aumentar el grado de "sostenibilidad" de sus 
edificios, lo que puede proporcionar un entorno mucho más agradable para nuestro 
planeta y para nuestra propia salud y subsistencia. 
Fig #4: Vivienda con elementos 
sostenibles  
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En el diseño de estos indicadores se ha tratado de no olvidar ningún aspecto de la 
construcción, ya que los criterios ambientales y ecológicos son de utilidad para todos. 
Por otro lado, su utilización es muy sencilla. 
 
En concreto, se han establecido 32 indicadores agrupados en 5 grupos: MR (Materiales 
y recursos), E (energía), GR (gestión de residuos), S (salud) y U (uso del edificio). 
Cada indicador se cuantifica por separado de forma porcentual (lo que se traduce a un 
valor decimal de 1 a 10), con lo que se puede hacer la media aritmética ponderada 
para dar un valor medio al grupo en el cual se incluye. Al final, se tiene un valor por 
grupo, que da muestra del grado total de "sostenibilidad" de una determinada 
construcción 
 
c) Arquitectura Orgánica 99 
 
Como parte de la corriente del funcionalismo, la 
arquitectura orgánica huye del decorativismo inútil y 
se plantea la necesidad de integrar la obra 
arquitectónica en el espacio exterior, variando el 
concepto del muro sustentante y aislante que pasa 
a convertirse en una simple mascara de cristal, 
envolvente pero no aislante. 
 
La arquitectura orgánica es una filosofía de la 
arquitectura que promueve la armonía entre el 
hábitat humano y el mundo natural. Mediante el 
diseño busca comprender e integrarse con el sitio, 
los edificios, los mobiliarios, y los alrededores para que se conviertan en parte de una 
composición unificada, correlacionada. Los arquitectos Gustav Stickley, Antoni Gaudí, 
Frank Lloyd Wright, Louis Sullivan, Bruce Goff, Rudolf Steiner, Bruno Zevi, 
Hundertwasser, ImreMakovecz y Antón Alberts son los mayores exponentes de la 
denominada arquitectura orgánica100 
 
Las características de la arquitectura orgánica: 
 
 Ser inspirado por la naturaleza y ser sostenible, sano, conservativo, y diverso. 
 Revelar, como un organismo, el interior de la semilla. 
 Existir en el “presente continuo” y “comenzar repetidas veces”. 
 Seguir los flujos y ser flexible y adaptable. 
 Satisfacer las necesidades sociales, físicas, y del espíritu.  
 “Crecer fuera del sitio” y ser único. 
 Celebrar la juventud, jugar y sorprenderla. 
 Expresar el ritmo de la música y de la energía de la danza. 
 
Un gran exponente de la arquitectura orgánica es el arquitecto Frank Lloyd Wright 
(1869-1959). Su gran legado fue este estilo de arquitectura. Paradigma arquitectónico 
99 http://www.arquitecturaorganica.com/inicio.html. 
100
 http://es.wikipedia.org .  
Fig #5: Casa de la cascada Frank 
Lloyd Wright. 
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que buscó integrar armónicamente la construcción humana y la naturaleza. La casa 
Kaufmann, la casa de la cascada (Fig. # 5), y el proyecto de Broadacre City, la ciudad 
de los grandes espacios, es uno de los máximos testimonios de su ideal arquitectónico. 
 
El término “arquitectura orgánica” fue acuñado por el famoso arquitecto Frank Lloyd 
Wright (1868-1959): 
 
La relación hombre-naturaleza siempre se ha dado de distintas formas. Al principio el 
hombre formaba parte de ella produciéndose una interacción armónica; sin embargo, 
pasados los años, las "civilizaciones" fueron alejándose utilizando el ambiente a su 
antojo sin reparar en que esa manipulación traería consigo graves problemas para la 
humanidad. 
 
En las últimas décadas la acción del hombre ha marcado un notorio distanciamiento 
con la naturaleza. Nuestras ciudades "modernas" se ven opacadas por los cordones de 
miseria alrededor de ellas, nuestros ríos y mares están cada vez más contaminados, 
nuestros bosques cada vez son más escasos y la basura ya forma parte de nuestra 
vida cotidiana. La calidad ambiental debe ocupar una posición más relevante porque 
contribuye directamente a mejorar la calidad de vida de las personas; es decir, un 
ambiente insano conduce a una salud deficiente, mayores desequilibrios y mayor 
descontento social. 
 
Respecto a la arquitectura, las modernas técnicas de construcción, además de ser más 
costosas, demandan mucha energía que por lo general superan la capacidad de 





 Antonio Gaudí. (naturalismo mágico). Obras destacadas: Casa Milá (1906-1910). 
Parque Güell (1890-1914). Sagrada familia. 1883. 
 Frank Lloyd Wright. (Animador del espacio). Obras destacadas: Casa de la 
cascada (1936). 
 Juan O´Gorman: (La Arquitectura de las raíces). Obras destacadas: Casa de 
O´Gorman. 
 Mendelson: (Fusionando la materia). Obras destacadas: instituto Agro físico de 
Potsdam “Torre Einstein” (1920-1924). 
 Le Corbusier: (el retorno de los Dionisios). Obras destacadas: capilla de Notre 
Dame (1956). 
 Alvar Aalto: (De la necesidad al diseño espontaneo). Obras destacadas: 
dormitorio de MTI Cambridge. 
 Castañeda Tamborrel: (la Arquitectura como un todo. Obras destacadas: monte 
Olimpo. Casa. (1964) 
 Eladio Dieste: (de materiales duros a arquitectura suave). Obras destacadas: 
Iglesia de Atlántida. Uruguay. 
 Rogelio Salmona: (el ladrillo escultural) 
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 Carlos Mijares: (la arquitectura hecha cestería) 
 Santiago Calatrava: (el arte de lo posible). Obras destacadas: Puente de Sevilla 
(1992). 
 
El foco de atención de esta arquitectura son las viviendas. Se parte de lo particular a lo 
general. Ya que el equilibrio y la armonía de un sistema se logran en el ordenamiento 
de sus componentes más pequeños y en este sentido la vivienda corresponde a la 
célula básica. 
 
d) Bio Arquitectura. 
 
La Bio arquitectura surge como una forma de hacer 
arquitectura es decir sustentada en principios 
naturales y en donde las edificaciones forman parte 
de los ecosistemas en donde éstas se hallan 
inmersas. En la naturaleza podemos encontrar 
formas bellas, lógicas, perfectas y proporcionadas las 
mismas que pueden servirnos como inspiración para 
la creación de espacios que cumplan su función 
óptimamente y se encuentran en armonía con su 
entorno. 
 
Esta arquitectura aprovecha los recursos locales disponibles, en especial aquellos 
materiales naturales renovables como la tierra, la madera, las fibras vegetales o los 
desechos agrícolas, entre muchos otros, permitiendo edificaciones de bajo costo. El 
uso de estos materiales locales se asocia a técnicas constructivas tradicionales, las 
mismas que pueden ser notablemente mejoradas o, sobre la base de ellas, crear otras 
que satisfagan las necesidades actuales de cobijo. 
 
La Bio arquitectura aprovecha las excelentes ventajas de estos materiales naturales 
renovables para el diseño de viviendas sanas y confortables, más frescas en verano y 
más cálidas en invierno pudiendo ser complementadas con sistemas de 
acondicionamiento bioclimático, el uso de energías renovables, sistemas de depuración 
de aguas servidas, etc. 
 
El autor de esta corriente BIOARQUITECTURA es el Arquitecto Javier Senosiain 
Aguilar101, toma corrientes de épocas remotas (en la que se hacen referencias a las 
formas y las funciones biológicas), así como corrientes actuales como (arquitectura 
orgánica, en las que se exaltan las formas orgánicas). Este ha traspasado los 
convencionalismos para ofrecer experiencias de interacción única con la naturaleza y el 
arte de forma conceptual. Destacando obras y proyectos de este como: El Tiburón, La 
Ballena, Casa Flor y El nido de Quetzalcóatl y casa habitación Nautilus. 
 
Todas estas obras son, a decir de su creador, “el resultado de la búsqueda por generar 
espacios adaptados al hombre, semejantes al seno materno o a las guaridas de los 
101
 Siempre hay nuevas cosas por aprender, otras más por descubrir…”, parece ser el mensaje 
constante de cada espacio producido por el despacho de arquitectura cita el Arquitecto. 
 
Fig #6: Casa adaptada al sitio. 
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animales, otorgando así una armonía entre el hombre, sus necesidades y su ambiente 
natural”. 
 
 La función en la Naturaleza. 
 
Una de las partes esenciales del diseño de la naturaleza y también del diseño creado 
por el hombre es el funcionamiento. La función está íntimamente ligada a la forma; casi 
podríamos decir que no hay forma sin función, y viceversa102. 
 
El funcionamiento como concepto arquitectónico autónomo implica un aspecto físico y 
otro psicológico. El funcionamiento físico material o fisiológico comprende nociones de 
economía tiempo, movimiento y ubicación. El funcionamiento psicológico, anímico o 
espiritual comprende nociones tales como alegría, serenidad, tranquilidad, etc. Ambos 
aspectos requieren, ya que la arquitectura es un todo, donde el uno es tan importante 
como el otro, complementándose para formar un solo funcionamiento. 
 
Características de la Bio arquitectura: 
 
Esta arquitectura ofrece una propuesta emanada de principios naturales recuperando la 
historia, la tradición y el arraigo cultural de los pueblos: edificar viviendas en 
convivencia con la naturaleza, aprovechando los recursos que la tecnología 
contemporánea que pone a nuestro alcance. De esta manera y para efectos prácticos 
esta arquitectura puede etiquetarse, mas no encajonarse de organicista103. 
 
Vale la pena resaltar que una propuesta de arquitectura encuentra sus raíces en toda 
gama de tendencias arquitectónicas que, marginales en su mayoría y prácticamente 
desarticuladas entre sí, coinciden en la urgencia de rehumanizar la morada del hombre. 
Entre estas corrientes es válido mencionar las más sobresalientes como lo son las 
inspiradas en lo orgánico (basados en el enfoque bioclimático) como espacio natural 
del hombre, entre estas están: 
 
Las Características más sobresaliente de la Bio arquitectura son: 
 
 Es volver a nuestras raíces, ya que es estar en armonía con la naturaleza sin 
dañar nuestro ambiente. 
 Las casas realizadas son más económicas y además apropiadas para la vida. 
 El microclima que generan favorece a la salud. 
 Posee ventajas térmicas y humídicas, precisan poca calefacción en invierno y 
son frescas en verano. 
 Su aislación acústica protege de la "contaminación sonora." 
 Sistema constructivo simple, sano y en casos liviano su realización se presta 
para la ayuda mutua y la autoconstrucción 
 Diseño en varias escalas. Planimetrica, dos dimensiones 2D, tres dimensiones 




 Bio arquitectura. En busca del espacio. Javier Senosiain Aguilar. Editorial Limusa. 1era ed. 
México   
103
 http:// wikipedia.com  
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e) Arquitectura Equilibrada 
 
Un proyecto integrado nos proporciona un espacio 
equilibrado y cómodo para vivir. En el caso que 
estemos pensando en construir una casa, la base de 
esta integración está en el respeto de los proyectos 
prioritarios (ambiente, arquitectura) con los 
secundarios (paisajismo y decoración). Es por esto 
que no se puede separar la arquitectura, urbanismo, 
interiorismo y el paisaje del medio en el cual se 
emplazan. Dichos factores fusionados pueden llegar a 
resolver un mejor proyecto.  
 
 
Por lo general, en términos de diseño, un arquitecto debería ser capaz de desarrollar y 
unificar estos factores. Si esto no ocurre, es de mucha importancia encontrar a los 
profesionales precisos que puedan interpretarlo, para que así se puedan integrar y 
llegar al objetivo final de una construcción “que perdure en el tiempo y se mantenga en 
equilibrio en el medio”. 
 
El aporte en pro de la arquitectura equilibrada con el ambiente y en buena parte, en 
manos de los arquitectos, constructores y urbanistas; no obsta en el caso particular de 
que el arquitecto aún está casado con viejas ideas, al no existir una cultura. sólo a 
través de la difusión del tema por ponencias, fortificándolo en planes de estudio y 
construyendo de otra manera, las generaciones venideras podrán proponer obras 
plenas de nobleza ecológica, combinadas quizás, con tecnología de avanzada o por el 



















Fig #7: Vivienda de Bilwi. 
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3.3 PRINCIPIOS DE SUSTENTABILIDAD ASUMIDOS PARA EL MODELO DE 
VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE. 
 
Tomando en cuenta las definiciones de sustentabilidad y transitoriedad, que fueron 
considerados al determinar el conjunto de indicadores utilizados en “Instrumental  para 
la evaluación de los componentes del medio construido”. 
 
Los principios de sustentabilidad establecidos persiguen formas económicamente 
viables las cuales son las siguientes presentadas en dicha tabla. 
Principios de sustentabilidad asumidos. 
 
SOCIALMENTE JUSTO 
COMPONENTES DEL MEDIO CONSTRUIDO 
EN LA VIVIENDA 
 
Desarrollo humano 
Garantizar la satisfacción de las 
necesidades básicas del ser 
humano. 
 
Garantizar equidad, desarrollo 
intelectual, cultural, uso del tiempo 
libre y las tradiciones. 
 
Garantizar la permanencia de los 
pobladores en su comunidad, 




 Parcelas que garanticen el desarrollo de 
actividades exteriores en las viviendas.  
 
 Viviendas confortables y saludables. 
 





Uso de la comunidad 
Respeto a la identidad local 
tradiciones socio-culturales y 
arquitectónicas. 
 
Lograr la participación de la 
comunidad en el proceso de 
construcción y mantenimiento del 
asentamiento y las viviendas, 
prever la progresividad de estos. 
 
Considerar técnicas económicas 
  atendiendo a inversión, 
  Construcción y mantenimiento. 
 
 Soluciones autóctonas en la organización 
funcional y la estética de la vivienda. 
 
 Soluciones de viviendas con técnicas 
constructivas simples, que posibiliten la 
participación comunitaria. 
 
 Reducir costos de construcción y mantenimiento 
de la vivienda, con técnicas constructivas 
simples y duraderas, uso de materiales y medios 
locales.  
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 Satisfacción de la población con las viviendas. 
AMBIENTALMENTE SANO 
EN LA VIVIENDA 
 
Lograr respeto a la naturaleza y 





 Integración de las viviendas al sitio. 
 Soluciones eficientes con  
 confort ambiental (térmico, luminoso y acústico). 
 Protección ante lluvia, viento y otros riegos 
naturales. 
 
Extracción de recursos naturales y 
energías eficientes de forma de no 
comprometer la capacidad de 
carga del ecosistema 
 
Considerar ciclo de vida 
 
 Soluciones que garanticen el uso de materiales 
locales y energías alternativas. 
 
 
Reducir impactos ambientales 
negativos mediante consumos  
materiales y energéticos 




 Acciones de uso de las viviendas que reduzcan 
o eviten la contaminación ambiental. 
ECONOMICAMENTE VIABLE 
EN LA VIVIENDA 
 
Considerar técnicas económicas 
atendiendo a la inversión 
construcción y mantenimiento. 
 
 
 Uso racional de materiales locales. 
 
Estabilidad económica  
 Dimensionamiento de la parcelas para asumir la 
actividad productiva a pequeña escala. 
        
 
Cuadro # 2: Elaborada por Arq. Graciela Gómez Ortega, Abril  2005. 
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LEGISLACION BASE
LEYES,NORMAS, PAUTAS DECRETOS Y REGLAMENTOS
Diseño e implementacion de areas de 
ornamentacion con vegetacion de la zona, asi 
como de huertos para mantencion de areas 
verdes,como produccion para el trabajo y 
autoconsumo.
Vivienda
Uso de areas verdes para mitigar la presencia de 
accidentes en el terreno o presencia de  
elementos generadores de impactos, su 
adecuado manejo para preservar y aprovechar 
las especies existentes.
Entorno
Cuido y manejo de animales domesticos para el 
comercio y autoconsumo.
Vivienda
Preservar el ecosistema existente,respetando los 
tiempos de veda y regiendose mediantes los 
planes de manejo y conservacion establecidos 
por el marena y demas intutuciones.
Entorno
Correcta iluminacion para las distintas 
actividades al interior de la vivienda mediante el 
adecuado dimensionamiento y formas de los 
vanos; distanciamientos y alturas de los 
volumenes construidos.
Vivienda
Garantizar por medio del emplazamiento y diseño 
que toda edificacion de la zona presente una 
adecuada iluminacion de acuerdo a orientaion, 
ubicacion, caracteristicas topograficas del terreno 
y arborizacion inmediata.
Entorno
Control de las fuentes de ruidos exteriores e 
interiores para Asegurar  el confot acustico 
mediante el manejo adecuado de las condiciones 
y materiales envolventes.
Vivienda
Caracterizar las fuentes de ruido para 





Favoreciendo el confort de la vivienda  mediante 
el manejo de la orientacion, ventilacion y 
dimesionamiento de vanos adecuados al tipo de 
clima y  el uso de materia conforme segun 
temperatura, humedad y asoleamiento.
Vivienda
Adecuado manejo de la orientacion, tipologia de 




Diseñar ventilaciones cruzadas y/o convectivas al 
interior de la vivienda que no afecten el confort 
del habitante y que garanticen una renovacion 
continua del aire.
Vivienda
Diseño adecuado de las areas verdes, espacios 
abiertos y/o edificaciones del entorno teniendo en 
cuenta factores como orientacion, emplazamiento 
y caracteristicas propias del terreno. Incorporar 
elementos que generen sonbras utilizando la 
vegetacion de forma intencionada o elementos 
arquitectonicos que sean parte constructiva de la 
propuesta. 
Entorno
Tratamientos de los residuos  liquidos mediante 
sistemas de recoleccion de aguas residuales 
para la irrigacion de huertos y otras actividades, 
asi como la aplicacion de tratamientos de 
desechos solidos atraves de filtros  en fosa 
septica. 
Vivienda
Recoleccion, seleccion y manejo de los desechos 
organicos e inorganicos para la implementecion 
del reciclaje y la obtencion de abonos. Fomentar 
por parte de la municipalidad el cuido y 
mantenimiento de los espacios publicos para 
proteccion y preservacion del entorno inmediato y 
medio ambiente.
Entorno
El mejoramiento de las condiciones de habitat 
ameritan la busqueda de soluciones locales en la 
cual puedan enplazarce las viviendas,basadas en 
ecosistema existente y en  las condiciones 
geomorfologicas, economicas y sociales 
imperantes de la zona.                                           
Se determinan carateristicas esenciales de 
ubicacion, para la conformacion  de los lotes 
teniendo en cuenta su funcion, forma,tamano y 
escala, asi como su integracion con el entorno 
urbano-rural.
Vivienda
Contextualizada en el crecimiento de la ciudad o 
comunidad,se busca que el conjunto quede 
vinculado con todos los servicios y con el 
aprovechamiento al maximo de los recursos 




Proyectos habitacionales  que aporten a la 
condición de seguridad ciudadana, mediante
un adecuado manejo de la estructura
y organización de los espacios de la vivienda,asi 
como un  control visual de los espacios contiguos 
y semipublicos  mediante un  adecuado plan de 
iluminación.
Vivienda
Condición de seguridad de las
edificaciones en cuanto a
resistencia al impacto,
comportamiento al fuego activo y















1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, Ley no. 217 sección II, del 
ordenamiento ambiental del territorio; artículos 14 al 16.                                                                                                                                 
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo II 
de los criterios para el ordenamiento territorial, sección primera, criterios generales, articulo 5. 
Sección tercera, criterios de distribución de población y asentamientos humanos, articulo 7. 
Capítulo IV del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección 
segunda de las tierras aptas para el desarrollo de los asentamientos humanos, artículos 30,32. 
Sección tercera zonificación del espacio urbano, artículos 33, 36.                                                                                   
3- Ley no. 40 y 261.“Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título I capítulo único, 
art. 7.  
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1. 
Capitulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 9. Art 10   capítulo IV del acceso al 
suelo. Art. 21, art 22. Art. 23. Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de 
vivienda. Art 29. Capítulo VI. Competencias municipales. Art. 30. Art. 31. Capítulo VIII de los 
programas de acción en el medio urbano y rural. Art. 39.           5- Ley No. 311 Ley orgánica de 
INETER capítulo II: atribuciones. Atribuciones en el ámbito de ordenamiento. Decreto no 830 (26-9-
81). N° 2.                                                                                                                           6- Política 
ambiental y aprueba el plan ambiental de Nicaragua 2001-2005 decreto no.25-2001. Art. 3.                                                                                                                                                              
7- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos Bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo III de las autoridades municipales, artículo 11.
1- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                                 
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo II 
de los criterios para el ordenamiento territorial, sección primera, criterios generales, articulo 5. 
Sección tercera, criterios de distribución de población y asentamientos humanos, articulo 7. 
Capítulo IV del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección 
segunda de las tierras aptas para el desarrollo de los asentamientos humanos, artículos 30,32. 
Capitulo v de la zonificación y restricciones para las actividades económicas, sección segunda 
restricciones y medidas para localización de actividades económicas, articulo 54.                     
3- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4.                                                                                                                                     
4- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).
Existencia de diversas tipologías
de vías vehiculares con un orden
de interconexión entre éstas.
1- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III, 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art.7.                                   2- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                              
3- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad-NTON 12 006-04.                              4- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 4. Art 5.  
Capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19.                                                                                                               
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).   
Ocupación espacial 
del terreno
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales. Ley no. 217 sección II, del 
ordenamiento ambiental del territorio; art.14 al 16.  Capítulo III, de los suelos, sección I, normas 
comunes; art. 95.                                                                                                                                               
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo IV 
del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección tercera 
zonificación del espacio urbano, artículos 33, 36.                                  3- Normas mínimas de 
dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art 4.  
Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. Art. 27.                                                                                                                                                              
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).  
Armonizar densidad habitacional,
% de uso de suelo, tipología de
vivienda y tipología agrupatoria,
a fin de favorecer la calidad
espacial del conjunto.
1- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III, 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.             2- Normas mínimas 
de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                     
3- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                         
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1, 
art. 4  capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. Art. 29. Capítulo VI. 
Competencias municipales art 30. Art. 31. Capítulo VIII de los programas de acción en el medio 
urbano y rural. Art. 39.                      
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).                                                                                        
Emplazamiento
El diseño de los conjuntos debe generar
una estructura física clara y jerarquizada
buscando:
1- Responder explícitamente a la
estructura vial, morfológica y
funcional del contexto en el cual se
inserta, de acuerdo a su tamaño.
2- Articulación de espacios abiertos con
carácter propio, ordenados
secuencialmente.
3- Definiendo los espacios abiertos en
relación con el número de hogares
que tienen dominio sobre él.
4- Generando estructura vial
articuladora
5- Acceso al conjunto habitacional , articulado y 
fácilmente identificable por el habitante.
1- Nivel de ruido máximo permitido al interior de la vivienda día : 40 dba, noche : 30 dba, en 
acuerdo a lo señalado implícitamente en la nch352.of2000 y a lo indicado por la OMS.
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, ley no. 217 capítulo IV, de los suelos, 
sección I, normas comunes; artículos 95.                                                                                                                
2- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo IV 
del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección segunda 
de las tierras aptas para el desarrollo de los asentamientos humanos, artículos 30,32.                                                                                                                          
3- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19.                                                                                                                                                                 
4- Reglamento nacional de la construcción resolución nº 001- 2007.  Normas mínimas para 
determinar cargas debida a sismo / RNC-07-22 arto. 25 influencia del suelo y del período del 
edificio. Título IV. Normas mínimas para determinar cargas debida a viento. Capítulo I 
generalidades y definiciones art. 52.                                                                                                                                                                      
5- Decreto Ejecutivo. N° 1-94. MARENA - Ministerio del ambiente y recursos naturales, art. 28, art. 
24.                                                                                                                                                6- 
Decreto no. 1308, ley de protección de suelos y control de erosión, arto 4-6.
1- Ley General del Medio Ambiente y los Recursos Naturales, Ley No. 217 Sección III, de las 
Áreas Protegidas; Artículos 18. Título III, de Los Recursos Naturales  Artículos 54, 55.                                                                                               
2- Ley No. 40 Y 261. “Ley de Reforma e Incorporaciones a la Ley de Municipios” Título I Capitulo 
Único, Art. 6. / Titulo III Territorio, Población y Gobierno Municipal. Capítulo II de la Población 
Municipal, Art.16./ Capitulo III del Gobierno Municipal, Art. 28.                                                                                                                                          
3- Ley de Vivienda Digna de la Republica de Nicaragua. Capítulo I Disposiciones Generales. Art 1, 
Art. 4. Art. 6   Capitulo IV del Acceso al Suelo. Art. 19. Capitulo V. Ventanilla Única de Producción y 
Construcción de Vivienda. Art. 27. Capítulo XII de la Protección Ambiental y el Desarrollo 
Territorial. Art. 51 ley Nº 423.                                                                                                  4- Ley 
General de Salud. Ley No.423,  Título I, Capítulo I Art. 1. Art. 5.                                                                                                   
5- Tabla De Servicios Públicos. (Todo el Documento).                                                                                             
6- Decreto. Ejecutivo. N° 1-94. MARENA -Ministerio del Ambiente y Recursos Naturales,  Art. 20, 
Art. 22 Art. 26, Art. 28.                        
7- Ley No. 311 Ley Orgánica de INETER Capítulo II: Atribuciones en el Ámbito de Ordenamiento. 
Art. 9.                                                                                                                                                                             
8- Política Ambiental Y Aprueba El Plan Ambiental De Nicaragua 2001-2005 Decreto No.25-2001. 
Art. 1, Art. 2.                                                                                                                                                 
9- Ley General Sobre la Explotación de Riquezas Naturales. No 316, Cap. I  Clasificaciones y 
Conceptos; Arto 2.                                                                                                                                                    
10- Decreto No.9-96.Reglamento de la Ley General del Medio Ambiente y los
Recursos Naturales. Título I de la Gestión Ambiental Cap. I del Objeto, Arto 1-5-6.                                           
11-Ley de Emergencia sobre aprovechamiento racional de los bosques, Capitulo I. Patrimonio 
Forestal Nacional y zonas de reserva forestal, Art 2, Art 3, Art. 4, Art 5, Art 7, Art 10. Capitulo II. 
Concesiones Y Permisos de Explotación, Art 11. Art 13, Art 15. Capítulo III de La Reforestación y 
Protección Del Patrimonio Forestal Nacional Art.19.Art.24.
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, Ley no. 217, capítulo II, de la 
biodiversidad y el patrimonio genético nacional; art. 65, 71.                                                                                                                                               
2- Ley general de aguas nacionales ley no. 620. Capítulo V, zonas de veda y zonas de reserva, art. 
109.                                                                                                                                                                                 
3- Ley no. 40 y 261. “Ley de reforma e incorporaciones a la Ley de municipios” título I capitulo 
único, art. 6 título III territorio, población y gobierno municipal./capítulo II de la población municipal, 
art.16./capítulo III del gobierno municipal arto. 28.                                                                                                                                                           
4- Resolución no. 007-99 (1999) sobre el establecimiento del sistema de vedas de especies 
silvestres nicaragüense. Capitulo I. principios y definiciones  art 1, art 2 / capítulo III de la inclusión 
de especies en el sistema de vedas art. 5, art. 6./ capítulo V del acopio y transporte de 
especímenes en periodo de veda art.10, art.11. / Capítulo VI. Vedas nacionales, art.133.                                                                                                                             
5- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1, 
art. 4. Art. 6   capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19. Capitulo V. Ventanilla única de producción y 
construcción de vivienda. Art. 27. Capítulo XII de la protección ambiental y el desarrollo territorial. 
Art. 51.                                                                                        6- tabla de servicios públicos.(todo 
el documento)                                                                                                          7-“norma técnica 
obligatoria nicaragüense de crianza en cautiverio” NTON 05 020 – 02. Requerimientos específicos 
mínimos para la reproducción y crianza de especies de la clase aves. Cuadro N°8.                                                                                                                                                                                  
8- Decreto. Ejecutivo. N° 1-94. MARENA - Ministerio del ambiente y recursos naturales, art. 28, art 
20. Art.22.                                                                                                                                              
9-  Ley no. 311 ley orgánica de INETER capítulo II: atribuciones. Atribuciones en el ámbito de 
ordenamiento. Art. 9.
10- Política ambiental y aprueba el plan ambiental de Nicaragua 2001-2005 decreto no.25-2001. 
Art. 1, art. 2.                                                                                                                                                
11- Ley general sobre la explotación de riquezas naturales. No 316, capitulo. I  clasificaciones y 
conceptos; arto 2.                                                                                                                                                    
12- Decreto no.9-96, reglamento de la ley general del medio ambiente y los recursos naturales. 
Titulo I de la gestión ambiental capitulo I del objeto, arto 1-5-6, título III. De los recursos naturales 





Residuos Líquidos y 
Solidos
Topografía
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales - NTON 12 007-04.                                                                                                                                                      





1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, Ley no. 217 capítulo II, de la 
contaminación de la atmósfera, agua y suelo; artículos 126, 127. Capítulo III, desechos sólidos no 
peligrosos; artículos del 129 al 130.                                                                                                                                 
2-Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                                         
3- Ley no. 40 y 261.“Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7/ capítulo III del gobierno municipal,art.28.                                                                                                                                  
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4.  
Capítulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 10. Capítulo IV del acceso al suelo. 
Art. 19.                                                                                                                 5- Tabla de servicios 
públicos.(todo el documento).                                                                                               6- 
Decreto No.9-96, Reglamento de la ley general del medio ambiente y los recursos naturales arto. 
95-96-97-99-100.                                                                                                                    7- 
NTON 05 013 – 01 norma técnica para el control ambiental de los rellenos sanitarios para 
desechos sólidos no peligrosos.                                                                                                              
8- Decreto No. 432, reglamento de inspección sanitaria de 10 de abril de 1989. Arto 1-7-37-46.                                                                                                                                                        
9- Ley 28 estatutos de autonomía de las regiones de la costa atlántica (septiembre 1987); arto 8.                                                                                                                                               
10- Decreto No. 33-95  disposiciones para el control contaminación provenientes descargas de 
aguas residuales domésticas, industriales y agropecuarias, cap. I arto 1,          11- decreto no. 394  




1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales  ley no. 217, título III, De los recursos 
naturales artículos 54, 55.capítulo IV, de los recursos naturales no renovables; artículos 104. 
Capítulo II, de la contaminación de la atmósfera, agua y suelo; artículos 126, 127.                                                                                                                                                
2- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo V 
de la zonificación y restricciones para las actividades económicas, sección primera zonificación de 
actividades económicas, articulo 48.                                                            3- Ley de vivienda digna 
de la republica de Nicaragua. Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de 
vivienda. Art. 27. Capítulo VI. Competencias municipales. Art. 32.   Capítulo XII de la protección 
ambiental y el desarrollo territorial. Art. 51      
4- Decreto. Ejecutivo. N° 1-94. MARENA -ministerio del ambiente y recursos naturales. Art. 28.
5- política ambiental y aprueba el plan ambiental de Nicaragua 2001-2005 decreto no.25-2001. Art. 
1, art. 2.                                                                                                                                                   
6- ley general sobre la explotación de riquezas naturales. No 316, cap. I  clasificaciones y 
conceptos; arto  8-10.                                                                                                                                            
7- decreto no.9-96. Reglamento de la ley general del medio ambiente y los
recursos naturales. Cap. III de la comisión nacional del ambiente, arto 7-11, cap. I de la 
planificación, la legislación y el ordenamiento ambiental, arto 19-22-23.                                                                                         
8- Ley de conservación, fomento y desarrollo sostenible del sector forestal, cap. I disposiciones 
generales, arto 1-2.                                                                                                                             
9- Ley de emergencia sobre aprovechamiento racional de los bosques, capitulo I. Patrimonio 
forestal nacional y zonas de reserva forestal, art. 7. Capítulo III. De la reforestación y protección del 
patrimonio forestal nacional. Art 24, art 25, art 26.  
La materia prima que se utiliza en el proyecto 
seran renovables, se protegen las fuentes 
mediante planes de usos alternativos.
1-Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                                 
2-Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales, art. 4. 
Art. 5 Vivienda
1-Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales - NTON 12 007-04.                                                                                                                                                            
2- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo I disposiciones generales.  Art. 4. 
Art. 5
El diseño debe adaptarce a las condiciones y 
caracteristicas topograficas del terreno, para que 




3.3  BASES CONCEPTUALES Y ESTANDARES TECNICOS LEGALES    PARA LA PROPUESTA DEL DISEÑO DE LA 
VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE. 
 
En base a la conceptualización de sustentabilidad y transitoriedad se establecieron los factores para el desarrollo del diseño 
de vivienda digna. 
  
              Biótico                       Abiótico                         Social                            Estético/Cultural                         Económico 
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Correcta iluminacion para las distintas 
actividades al interior de la vivienda mediante el 
adecuado dimensionamiento y formas de los 
vanos; distanciamientos y alturas de los 
volumenes construidos.
Vivienda
Garantizar por medio del emplazamiento y diseño 
que toda edificacion de la zona presente una 
adecuada iluminacion de acuerdo a orientaion, 
ubicacion, caracteristicas topograficas del terreno 
y arborizacion inmediata.
Entorno
Control de las fuentes de ruidos exteriores e 
interiores para Asegurar  el confot acustico 
mediante el manejo adecuado de las condiciones 
y materiales envolventes.
Vivienda
Caracterizar las fuentes de ruido para 





Favoreciendo el confort de la vivienda  mediante 
el manejo de la orientacion, ventilacion y 
dimesionamiento de vanos adecuados al tipo de 
clima y  el uso de materia conforme segun 
temperatura, humedad y asoleamiento.
Vivienda
Adecuado manejo de la orientacion, tipologia de 




Diseñar ventilaciones cruzadas y/o convectivas al 
interior de la vivienda que no afecten el confort 
del habitante y que garanticen una renovacion 
continua del aire.
Vivienda
Diseño adecuado de las areas verdes, espacios 
abiertos y/o edificaciones del entorno teniendo en 
cuenta factores como orientacion, emplazamiento 
y caracteristicas propias del terreno. Incorporar 
elementos que generen sonbras utilizando la 
vegetacion de forma intencionada o elementos 
arquitectonicos que sean parte constructiva de la 
propuesta. 
Entorno
Tratamientos de los residuos  liquidos mediante 
sistemas de recoleccion de aguas residuales 
para la irrigacion de huertos y otras actividades, 
asi como la aplicacion de tratamientos de 
desechos solidos atraves de filtros  en fosa 
septica. 
Vivienda
Recoleccion, seleccion y manejo de los desechos 
organicos e inorganicos para la implementecion 
del reciclaje y la obtencion de abonos. Fomentar 
por parte de la municipalidad el cuido y 
mantenimiento de los espacios publicos para 
proteccion y preservacion del entorno inmediato y 
medio ambiente.
Entorno
1- Nivel de ruido máximo permitido al interior de la vivienda día : 40 dba, noche : 30 dba, en 
acuerdo a lo señalado implícitamente en la nch352.of2000 y a lo indicado por la OMS.
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, ley no. 217 capítulo IV, de los suelos, 
sección I, normas comunes; artículos 95.                                                                                                                
2- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo IV 
del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección segunda 
de las tierras aptas para el desarrollo de los asentamientos humanos, artículos 30,32.                                                                                                                          
3- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19.                                                                                                                                                                 
4- Reglamento nacional de la construcción resolución nº 001- 2007.  Normas mínimas para 
determinar cargas debida a sismo / RNC-07-22 arto. 25 influencia del suelo y del período del 
edificio. Título IV. Normas mínimas para determinar cargas debida a viento. Capítulo I 
generalidades y definiciones art. 52.                                                                                                                                                                      
5- Decreto Ejecutivo. N° 1-94. MARENA - Ministerio del ambiente y recursos naturales, art. 28, art. 
24.                                                                                                                                                6- 





Residuos Líquidos y 
Solidos
Topografía
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales - NTON 12 007-04.                                                                                                                                                      
2- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art. 4. 
Art 5.
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, Ley no. 217 capítulo II, de la 
contaminación de la atmósfera, agua y suelo; artículos 126, 127. Capítulo III, desechos sólidos no 
peligrosos; artículos del 129 al 130.                                                                                                                                 
2-Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                                         
3- Ley no. 40 y 261.“Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7/ capítulo III del gobierno municipal,art.28.                                                                                                                                  
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4.  
Capítulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 10. Capítulo IV del acceso al suelo. 
Art. 19.                                                                                                                 5- Tabla de servicios 
públicos.(todo el documento).                                                                                               6- 
Decreto No.9-96, Reglamento de la ley general del medio ambiente y los recursos naturales arto. 
95-96-97-99-100.                                                                                                                    7- 
NTON 05 013 – 01 norma técnica para el control ambiental de los rellenos sanitarios para 
desechos sólidos no peligrosos.                                                                                                              
8- Decreto No. 432, reglamento de inspección sanitaria de 10 de abril de 1989. Arto 1-7-37-46.                                                                                                                                                        
9- Ley 28 estatutos de autonomía de las regiones de la costa atlántica (septiembre 1987); arto 8.                                                                                                                                               
10- Decreto No. 33-95  disposiciones para el control contaminación provenientes descargas de 
aguas residuales domésticas, industriales y agropecuarias, cap. I arto 1,          11- decreto no. 394  




1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales  ley no. 217, título III, De los recursos 
naturales artículos 54, 55.capítulo IV, de los recursos naturales no renovables; artículos 104. 
Capítulo II, de la contaminación de la atmósfera, agua y suelo; artículos 126, 127.                                                                                                                                                
2- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo V 
de la zonificación y restricciones para las actividades económicas, sección primera zonificación de 
actividades económicas, articulo 48.                                                            3- Ley de vivienda digna 
de la republica de Nicaragua. Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de 
vivienda. Art. 27. Capítulo VI. Competencias municipales. Art. 32.   Capítulo XII de la protección 
ambiental y el desarrollo territorial. Art. 51      
4- Decreto. Ejecutivo. N° 1-94. MARENA -ministerio del ambiente y recursos naturales. Art. 28.
5- política ambiental y aprueba el plan ambiental de Nicaragua 2001-2005 decreto no.25-2001. Art. 
1, art. 2.                                                                                                                                                   
6- ley general sobre la explotación de riquezas naturales. No 316, cap. I  clasificaciones y 
conceptos; arto  8-10.                                                                                                                                            
7- decreto no.9-96. Reglamento de la ley general del medio ambiente y los
recursos naturales. Cap. III de la comisión nacional del ambiente, arto 7-11, cap. I de la 
planificación, la legislación y el ordenamiento ambiental, arto 19-22-23.                                                                                         
8- Ley de conservación, fomento y desarrollo sostenible del sector forestal, cap. I disposiciones 
generales, arto 1-2.                                                                                                                             
9- Ley de emergencia sobre aprovechamiento racional de los bosques, capitulo I. Patrimonio 
forestal nacional y zonas de reserva forestal, art. 7. Capítulo III. De la reforestación y protección del 
patrimonio forestal nacional. Art 24, art 25, art 26.  
La materia prima que se utiliza en el proyecto 
seran renovables, se protegen las fuentes 
mediante planes de usos alternativos.
1-Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                                 
2-Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales, art. 4. 
Art. 5 Vivienda
1-Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales - NTON 12 007-04.                                                                                                                                                            
2- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo I disposiciones generales.  Art. 4. 
Art. 5
El diseño debe adaptarce a las condiciones y 
caracteristicas topograficas del terreno, para que 
exista una integracion al entorno inmediato.
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LEGISLACION BASE
LEYES,NORMAS, PAUTAS DECRETOS Y REGLAMENTOS
Diseño e implementacion de areas de 
ornamentacion con vegetacion de la zona, asi 
como de huertos para mantencion de areas 
verdes,como produccion para el trabajo y 
autoconsumo.
Vivienda
Uso de areas verdes para mitigar la presencia de 
accidentes en el terreno o presencia de  
elementos generadores de impactos, su 
adecuado manejo para preservar y aprovechar 
las especies existentes.
Entorno
Cuido y manejo de animales domesticos para el 
comercio y autoconsumo.
Vivienda
Preservar el ecosistema existente,respetando los 
tiempos de veda y regiendose mediantes los 
planes de manejo y conservacion establecidos 
por el marena y demas intutuciones.
Entorno
Correcta iluminacion para las distintas 
actividades al interior de la vivienda mediante el 
adecuado dimensionamiento y formas de los 
vanos; distanciamientos y alturas de los 
volumenes construidos.
Vivienda
Garantizar por medio del emplazamiento y diseño 
que toda edificacion de la zona presente una 
adecuada iluminacion de acuerdo a orientaion, 
ubicacion, caracteristicas topograficas del terreno 
y arborizacion inmediata.
Entorno
Control de las fuentes de ruidos exteriores e 
interiores para Asegurar  el confot acustico 
mediante el manejo adecuado de las condiciones 
y materiales envolventes.
Vivienda
Caracterizar las fuentes de ruido para 





Favoreciendo el confort de la vivienda  mediante 
el manejo de la orientacion, ventilacion y 
dimesionamiento de vanos adecuados al tipo de 
clima y  el uso de materia conforme segun 
temperatura, humedad y asoleamiento.
Vivienda
Adecuado manejo de la orientacion, tipologia de 




Diseñar ventilaciones cruzadas y/o convectivas al 
interior de la vivienda que no afecten el confort 
del habitante y que garanticen una renovacion 
continua del aire.
Vivienda
Diseño adecuado de las areas verdes, espacios 
abiertos y/o edificaciones del entorno teniendo en 
cuenta factores como orientacion, emplazamiento 
y caracteristicas propias del terreno. Incorporar 
elementos que generen sonbras utilizando la 
vegetacion de forma intencionada o elementos 
arquitectonicos que sean parte constructiva de la 
propuesta. 
Entorno
Tratamientos de los residuos  liquidos mediante 
sistemas de recoleccion de aguas residuales 
para la irrigacion de huertos y otras actividades, 
asi como la aplicacion de tratamientos de 
desechos solidos atraves de filtros  en fosa 
septica. 
Vivienda
Recoleccion, seleccion y manejo de los desechos 
organicos e inorganicos para la implementecion 
del reciclaje y la obtencion de abonos. Fomentar 
por parte de la municipalidad el cuido y 
mantenimiento de los espacios publicos para 
proteccion y preservacion del entorno inmediato y 
medio ambiente.
Entorno
El mejoramiento de las condiciones de habitat 
ameritan la busqueda de soluciones locales en la 
cual puedan enplazarce las viviendas,basadas en 
ecosistema existente y en  las condiciones 
geomorfologicas, economicas y sociales 
imperantes de la zona.                                           
Se determinan carateristicas esenciales de 
ubicacion, para la conformacion  de los lotes 
teniendo en cuenta su funcion, forma,tamano y 
escala, asi como su integracion con el entorno 
urbano-rural.
Vivienda
Contextualizada en el crecimiento de la ciudad o 
comunidad,se busca que el conjunto quede 
vinculado con todos los servicios y con el 
aprovechamiento al maximo de los recursos 




Proyectos habitacionales  que aporten a la 
condición de seguridad ciudadana, mediante
un adecuado manejo de la estructura
y organización de los espacios de la vivienda,asi 
como un  control visual de los espacios contiguos 
y semipublicos  mediante un  adecuado plan de 
iluminación.
Vivienda
Condición de seguridad de las
edificaciones en cuanto a
resistencia al impacto,
comportamiento al fuego activo y















1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, Ley no. 217 sección II, del 
ordenamiento ambiental del territorio; artículos 14 al 16.                                                                                                                                 
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo II 
de los criterios para el ordenamiento territorial, sección primera, criterios generales, articulo 5. 
Sección tercera, criterios de distribución de población y asentamientos humanos, articulo 7. 
Capítulo IV del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección 
segunda de las tierras aptas para el desarrollo de los asentamientos humanos, artículos 30,32. 
Sección tercera zonificación del espacio urbano, artículos 33, 36.                                                                                   
3- Ley no. 40 y 261.“Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título I capítulo único, 
art. 7.  
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1. 
Capitulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 9. Art 10   capítulo IV del acceso al 
suelo. Art. 21, art 22. Art. 23. Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de 
vivienda. Art 29. Capítulo VI. Competencias municipales. Art. 30. Art. 31. Capítulo VIII de los 
programas de acción en el medio urbano y rural. Art. 39.           5- Ley No. 311 Ley orgánica de 
INETER capítulo II: atribuciones. Atribuciones en el ámbito de ordenamiento. Decreto no 830 (26-9-
81). N° 2.                                                                                                                           6- Política 
ambiental y aprueba el plan ambiental de Nicaragua 2001-2005 decreto no.25-2001. Art. 3.                                                                                                                                                              
7- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos Bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo III de las autoridades municipales, artículo 11.
1- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                                 
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo II 
de los criterios para el ordenamiento territorial, sección primera, criterios generales, articulo 5. 
Sección tercera, criterios de distribución de población y asentamientos humanos, articulo 7. 
Capítulo IV del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección 
segunda de las tierras aptas para el desarrollo de los asentamientos humanos, artículos 30,32. 
Capitulo v de la zonificación y restricciones para las actividades económicas, sección segunda 
restricciones y medidas para localización de actividades económicas, articulo 54.                     
3- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4.                                                                                                                                     
4- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).
Existencia de diversas tipologías
de vías vehiculares con un orden
de interconexión entre éstas.
1- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III, 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art.7.                                   2- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                              
3- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad-NTON 12 006-04.                              4- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 4. Art 5.  
Capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19.                                                                                                               
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).   
Ocupación espacial 
del terreno
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales. Ley no. 217 sección II, del 
ordenamiento ambiental del territorio; art.14 al 16.  Capítulo III, de los suelos, sección I, normas 
comunes; art. 95.                                                                                                                                               
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo IV 
del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección tercera 
zonificación del espacio urbano, artículos 33, 36.                                  3- Normas mínimas de 
dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art 4.  
Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. Art. 27.                                                                                                                                                              
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).  
Armonizar densidad habitacional,
% de uso de suelo, tipología de
vivienda y tipología agrupatoria,
a fin de favorecer la calidad
espacial del conjunto.
1- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III, 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.             2- Normas mínimas 
de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                     
3- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                         
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1, 
art. 4  capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. Art. 29. Capítulo VI. 
Competencias municipales art 30. Art. 31. Capítulo VIII de los programas de acción en el medio 
urbano y rural. Art. 39.                      
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).                                                                                        
Emplazamiento
El diseño de los conjuntos debe generar
una estructura física clara y jerarquizada
buscando:
1- Responder explícitamente a la
estructura vial, morfológica y
funcional del contexto en el cual se
inserta, de acuerdo a su tamaño.
2- Articulación de espacios abiertos con
carácter propio, ordenados
secuencialmente.
3- Definiendo los espacios abiertos en
relación con el número de hogares
que tienen dominio sobre él.
4- Generando estructura vial
articuladora
5- Acceso al conjunto habitacional , articulado y 
fácilmente identificable por el habitante.
1- Nivel de ruido máximo permitido al interior de la vivienda día : 40 dba, noche : 30 dba, en 
acuerdo a lo señalado implícitamente en la nch352.of2000 y a lo indicado por la OMS.
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, ley no. 217 capítulo IV, de los suelos, 
sección I, normas comunes; artículos 95.                                                                                                                
2- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo IV 
del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección segunda 
de las tierras aptas para el desarrollo de los asentamientos humanos, artículos 30,32.                                                                                                                          
3- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19.                                                                                                                                                                 
4- Reglamento nacional de la construcción resolución nº 001- 2007.  Normas mínimas para 
determinar cargas debida a sismo / RNC-07-22 arto. 25 influencia del suelo y del período del 
edificio. Título IV. Normas mínimas para determinar cargas debida a viento. Capítulo I 
generalidades y definiciones art. 52.                                                                                                                                                                      
5- Decreto Ejecutivo. N° 1-94. MARENA - Ministerio del ambiente y recursos naturales, art. 28, art. 
24.                                                                                                                                                6- 
Decreto no. 1308, ley de protección de suelos y control de erosión, arto 4-6.
1- Ley General del Medio Ambiente y los Recursos Naturales, Ley No. 217 Sección III, de las 
Áreas Protegidas; Artículos 18. Título III, de Los Recursos Naturales  Artículos 54, 55.                                                                                               
2- Ley No. 40 Y 261. “Ley de Reforma e Incorporaciones a la Ley de Municipios” Título I Capitulo 
Único, Art. 6. / Titulo III Territorio, Población y Gobierno Municipal. Capítulo II de la Población 
Municipal, Art.16./ Capitulo III del Gobierno Municipal, Art. 28.                                                                                                                                          
3- Ley de Vivienda Digna de la Republica de Nicaragua. Capítulo I Disposiciones Generales. Art 1, 
Art. 4. Art. 6   Capitulo IV del Acceso al Suelo. Art. 19. Capitulo V. Ventanilla Única de Producción y 
Construcción de Vivienda. Art. 27. Capítulo XII de la Protección Ambiental y el Desarrollo 
Territorial. Art. 51 ley Nº 423.                                                                                                  4- Ley 
General de Salud. Ley No.423,  Título I, Capítulo I Art. 1. Art. 5.                                                                                                   
5- Tabla De Servicios Públicos. (Todo el Documento).                                                                                             
6- Decreto. Ejecutivo. N° 1-94. MARENA -Ministerio del Ambiente y Recursos Naturales,  Art. 20, 
Art. 22 Art. 26, Art. 28.                        
7- Ley No. 311 Ley Orgánica de INETER Capítulo II: Atribuciones en el Ámbito de Ordenamiento. 
Art. 9.                                                                                                                                                                             
8- Política Ambiental Y Aprueba El Plan Ambiental De Nicaragua 2001-2005 Decreto No.25-2001. 
Art. 1, Art. 2.                                                                                                                                                 
9- Ley General Sobre la Explotación de Riquezas Naturales. No 316, Cap. I  Clasificaciones y 
Conceptos; Arto 2.                                                                                                                                                    
10- Decreto No.9-96.Reglamento de la Ley General del Medio Ambiente y los
Recursos Naturales. Título I de la Gestión Ambiental Cap. I del Objeto, Arto 1-5-6.                                           
11-Ley de Emergencia sobre aprovechamiento racional de los bosques, Capitulo I. Patrimonio 
Forestal Nacional y zonas de reserva forestal, Art 2, Art 3, Art. 4, Art 5, Art 7, Art 10. Capitulo II. 
Concesiones Y Permisos de Explotación, Art 11. Art 13, Art 15. Capítulo III de La Reforestación y 
Protección Del Patrimonio Forestal Nacional Art.19.Art.24.
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, Ley no. 217, capítulo II, de la 
biodiversidad y el patrimonio genético nacional; art. 65, 71.                                                                                                                                               
2- Ley general de aguas nacionales ley no. 620. Capítulo V, zonas de veda y zonas de reserva, art. 
109.                                                                                                                                                                                 
3- Ley no. 40 y 261. “Ley de reforma e incorporaciones a la Ley de municipios” título I capitulo 
único, art. 6 título III territorio, población y gobierno municipal./capítulo II de la población municipal, 
art.16./capítulo III del gobierno municipal arto. 28.                                                                                                                                                           
4- Resolución no. 007-99 (1999) sobre el establecimiento del sistema de vedas de especies 
silvestres nicaragüense. Capitulo I. principios y definiciones  art 1, art 2 / capítulo III de la inclusión 
de especies en el sistema de vedas art. 5, art. 6./ capítulo V del acopio y transporte de 
especímenes en periodo de veda art.10, art.11. / Capítulo VI. Vedas nacionales, art.133.                                                                                                                             
5- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1, 
art. 4. Art. 6   capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19. Capitulo V. Ventanilla única de producción y 
construcción de vivienda. Art. 27. Capítulo XII de la protección ambiental y el desarrollo territorial. 
Art. 51.                                                                                        6- tabla de servicios públicos.(todo 
el documento)                                                                                                          7-“norma técnica 
obligatoria nicaragüense de crianza en cautiverio” NTON 05 020 – 02. Requerimientos específicos 
mínimos para la reproducción y crianza de especies de la clase aves. Cuadro N°8.                                                                                                                                                                                  
8- Decreto. Ejecutivo. N° 1-94. MARENA - Ministerio del ambiente y recursos naturales, art. 28, art 
20. Art.22.                                                                                                                                              
9-  Ley no. 311 ley orgánica de INETER capítulo II: atribuciones. Atribuciones en el ámbito de 
ordenamiento. Art. 9.
10- Política ambiental y aprueba el plan ambiental de Nicaragua 2001-2005 decreto no.25-2001. 
Art. 1, art. 2.                                                                                                                                                
11- Ley general sobre la explotación de riquezas naturales. No 316, capitulo. I  clasificaciones y 
conceptos; arto 2.                                                                                                                                                    
12- Decreto no.9-96, reglamento de la ley general del medio ambiente y los recursos naturales. 
Titulo I de la gestión ambiental capitulo I del objeto, arto 1-5-6, título III. De los recursos naturales 





Residuos Líquidos y 
Solidos
Topografía
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales - NTON 12 007-04.                                                                                                                                                      





1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, Ley no. 217 capítulo II, de la 
contaminación de la atmósfera, agua y suelo; artículos 126, 127. Capítulo III, desechos sólidos no 
peligrosos; artículos del 129 al 130.                                                                                                                                 
2-Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                                         
3- Ley no. 40 y 261.“Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7/ capítulo III del gobierno municipal,art.28.                                                                                                                                  
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4.  
Capítulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 10. Capítulo IV del acceso al suelo. 
Art. 19.                                                                                                                 5- Tabla de servicios 
públicos.(todo el documento).                                                                                               6- 
Decreto No.9-96, Reglamento de la ley general del medio ambiente y los recursos naturales arto. 
95-96-97-99-100.                                                                                                                    7- 
NTON 05 013 – 01 norma técnica para el control ambiental de los rellenos sanitarios para 
desechos sólidos no peligrosos.                                                                                                              
8- Decreto No. 432, reglamento de inspección sanitaria de 10 de abril de 1989. Arto 1-7-37-46.                                                                                                                                                        
9- Ley 28 estatutos de autonomía de las regiones de la costa atlántica (septiembre 1987); arto 8.                                                                                                                                               
10- Decreto No. 33-95  disposiciones para el control contaminación provenientes descargas de 
aguas residuales domésticas, industriales y agropecuarias, cap. I arto 1,          11- decreto no. 394  




1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales  ley no. 217, título III, De los recursos 
naturales artículos 54, 55.capítulo IV, de los recursos naturales no renovables; artículos 104. 
Capítulo II, de la contaminación de la atmósfera, agua y suelo; artículos 126, 127.                                                                                                                                                
2- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo V 
de la zonificación y restricciones para las actividades económicas, sección primera zonificación de 
actividades económicas, articulo 48.                                                            3- Ley de vivienda digna 
de la republica de Nicaragua. Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de 
vivienda. Art. 27. Capítulo VI. Competencias municipales. Art. 32.   Capítulo XII de la protección 
ambiental y el desarrollo territorial. Art. 51      
4- Decreto. Ejecutivo. N° 1-94. MARENA -ministerio del ambiente y recursos naturales. Art. 28.
5- política ambiental y aprueba el plan ambiental de Nicaragua 2001-2005 decreto no.25-2001. Art. 
1, art. 2.                                                                                                                                                   
6- ley general sobre la explotación de riquezas naturales. No 316, cap. I  clasificaciones y 
conceptos; arto  8-10.                                                                                                                                            
7- decreto no.9-96. Reglamento de la ley general del medio ambiente y los
recursos naturales. Cap. III de la comisión nacional del ambiente, arto 7-11, cap. I de la 
planificación, la legislación y el ordenamiento ambiental, arto 19-22-23.                                                                                         
8- Ley de conservación, fomento y desarrollo sostenible del sector forestal, cap. I disposiciones 
generales, arto 1-2.                                                                                                                             
9- Ley de emergencia sobre aprovechamiento racional de los bosques, capitulo I. Patrimonio 
forestal nacional y zonas de reserva forestal, art. 7. Capítulo III. De la reforestación y protección del 
patrimonio forestal nacional. Art 24, art 25, art 26.  
La materia prima que se utiliza en el proyecto 
seran renovables, se protegen las fuentes 
mediante planes de usos alternativos.
1-Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                                 
2-Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales, art. 4. 
Art. 5 Vivienda
1-Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales - NTON 12 007-04.                                                                                                                                                            
2- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo I disposiciones generales.  Art. 4. 
Art. 5
El diseño debe adaptarce a las condiciones y 
caracteristicas topograficas del terreno, para que 
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El mejoramiento de las condiciones de habitat 
ameritan la busqueda de soluciones locales en la 
cual puedan enplazarce las viviendas,basadas en 
ecosistema existente y en  las condiciones 
geomorfologicas, economicas y sociales 
imperantes de la zona.                                           
Se determinan carateristicas esenciales de 
ubicacion, para la conformacion  de los lotes 
teniendo en cuenta su funcion, forma,tamano y 
escala, asi como su integracion con el entorno 
urbano-rural.
Vivienda
Contextualizada en el crecimiento de la ciudad o 
comunidad,se busca que el conjunto quede 
vinculado con todos los servicios y con el 
aprovechamiento al maximo de los recursos 




Proyectos habitacionales  que aporten a la 
condición de seguridad ciudadana, mediante
un adecuado manejo de la estructura
y organización de los espacios de la vivienda,asi 
como un  control visual de los espacios contiguos 
y semipublicos  mediante un  adecuado plan de 
iluminación.
Vivienda
Condición de seguridad de las
edificaciones en cuanto a
resistencia al impacto,
comportamiento al fuego activo y









Jerarquia de sistemas de circulacion con un 
orden de interrelaciones entre ellas para el buen 
flujo de las actividades cotidianas de una 
vivienda.
Vivienda
Facilitar un porcentaje de vias peatonales 
segregadas del trafico vehicular que comprenda 
el conjunto.
Entorno
Proporcionar soluciones integrales y sostenibles 
mediante la utilizacion de paneles solares, 
sistema de recoleccion de aguas residuales y 
fosa septica, asi como el  uso racional de los 
sistemas de abastecimiento local.
Vivienda
Debe ser estructurador e insertarce 
armonicamente con el entorno en que se 
encuentre localizado  para  cumplir con 
funcionalidad y dimensionamiento que permitan 
tener un adecuado control del espacio.
Entorno
Se valora la implementacion de materiales 
renovables y propios de la zona que no alteren a 
gran escala el ecosistema en el cual se 
encuentra contextualizada la vivienda, logrando 
asi un equilibrio entre ambos.
Vivienda
Aprovechamiento al maximo de la materia prima 
para asi obtener menos cantidad de desperdicios 
que puedan aclumerarse en el medio de 
ejecucion del proyecto. 
Entorno
Se contempla la implementacion de tecnicas 
sustentables que puedan contrarestar el impacto 
negativo al medio ambiente.
Vivienda
Garantizar en cada sitio intervenido un plan 
ambiental de acuerdo a los analisis de calidad de 
vida que presentan en la zona, para poder 
contrarestar los efectos.
Entorno
El diseño habitacional debe incorporar
elementos que faciliten el control espacial
y la expresión formal en cada una de sus
escalas.
Vivienda
Se deben considerar cuatros factores 
importantes:                                                              
1- La apropiacion: esto implica una interrelacion 
entre dimension espacial,reglamento de 
copropiedad y un porcentaje de accesibilidad y 
circulacion de la  vivienda con respecto al 
entorno.                                                                                               
2- control espacial: existencia de circulacion 
peatonal,verticales y horizontales dentro del 
entorno que favorezcan su dominio,funcionalidad 
y su dimensionamiento segun el grupo de 
habitantes.                                                                     
3- Interaccion social: cerramientos y limites 
espaciales que potencien un dominio del entorno 
y la sociedad.                                                                 
4- Existencia de proyectos que ofrezcan calidad 
flexibilidad y materialidad en el diseño por encima 
del minimo.
Entorno
El diseño debe poseer una secuencia espacial y 
elementos jerarquizados tipicos de la zona 
propuestos y facilitados por los habitantes.
Vivienda
Se busca que el conjunto poseea una variedad 
volumetrica, con tratamiento de fachadas 





Se insertan nuevos elementos que armonizan 
con la cultura y tradiciones locales.
Vivienda
Se mantiene las tipologias contructivas locales y 
tipicas por medio patrones de diseño y tecnologia 
constructiva.
Entorno
Es totalmente funcional gracias al diseño ya que 
define los espacios requeridos para poder ejercer 
las diferentes actividades.
Vivienda
El proyecto habitacional es compatible con el uso 
de suelo de la zona.la adecuada organizacion 
espacial, lotificacion,adquicision de espacios 
recreacionales, areas verdes y accesibilidad 
logran una correspondencia entre espacios 
publicos y las actividades generadas.
Entorno
La vivienda estara inmersa en una zona donde 
las caracteristicas, creencias y tradiciones deben 
de mantenerce presente como un criterio base.
Vivienda
Conservar la tipologia habitacional, trama urbana, 
usos de suelos y medio ambiente, para lograr un 
quilibrio con la naturaleza.
Entorno
Propuestas que favorezcan una
superficie de la vivienda por sobre
los estándares establecidos en los
cuadros normativos.
Vivienda
Creacion de lotes y espacios comunales que 
permitan una buena organizacion del espacio y 
aprovechamiento al maximo de la ocupacion del 
suelo mediante la progresividad del diseño.
Entorno
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, ley no. 217 título IV, de la calidad 
ambiental, capítulo I, normas comunes; art. 110.                                                                              2- 
Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección iii , 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.              3- Normas mínimas 
de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                                 
4- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo III de las autoridades municipales, art 11y 13; capítulo iv de las autoridades 
regionales autónomos, art 15; capítulo VI del régimen de propiedad, art 29 y 31.
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                     
2- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                             3- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1. 
Capítulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 9. Art 10   cap. IV del acceso al suelo. 
Art. 21, art 22. Art. 23. Capitulo v. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. Art 
29. Capítulo VI. Competencias municipales. Art. 30. Art. 31. Capítulo VIII de los programas de 
acción en el medio urbano y rural. Art. 39. Capítulo IX. De los agentes productores de vivienda y 
servicios habitacionales. Art 43.  
1- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección iii , 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.                                      2- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
3- Ley no. 40 y 261. “Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7.                                                                                                                                    4- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art. 5.                                                                                                                                      
5- Decreto n.1142 ley de protección al patrimonio cultural de la nación.  Capitulo I disposiciones 
generales arto. 1 capítulo II de la conservación del patrimonio cultural arto. 7.                                                                                                                                                                             
6- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo VI del régimen de propiedad, art 29 y 31.
Emplazamiento de viviendas unifamiliar 
agrupadas con lotes establecidos, ambientes 
tipicos y propicios a cambios.
Económico






















1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, Ley no. 217 sección II, del 
ordenamiento ambiental del territorio; artículos 14 al 16.                                                                                                                                 
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo II 
de los criterios para el ordenamiento territorial, sección primera, criterios generales, articulo 5. 
Sección tercera, criterios de distribución de población y asentamientos humanos, articulo 7. 
Capítulo IV del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección 
segunda de las tierras aptas para el desarrollo de los asentamientos humanos, artículos 30,32. 
Sección tercera zonificación del espacio urbano, artículos 33, 36.                                                                                   
3- Ley no. 40 y 261.“Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título I capítulo único, 
art. 7.  
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1. 
Capitulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 9. Art 10   capítulo IV del acceso al 
suelo. Art. 21, art 22. Art. 23. Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de 
vivienda. Art 29. Capítulo VI. Competencias municipales. Art. 30. Art. 31. Capítulo VIII de los 
programas de acción en el medio urbano y rural. Art. 39.           5- Ley No. 311 Ley orgánica de 
INETER capítulo II: atribuciones. Atribuciones en el ámbito de ordenamiento. Decreto no 830 (26-9-
81). N° 2.                                                                                                                           6- Política 
ambiental y aprueba el plan ambiental de Nicaragua 2001-2005 decreto no.25-2001. Art. 3.                                                                                                                                                              
7- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos Bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo III de las autoridades municipales, artículo 11.
1- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                                 
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo II 
de los criterios para el ordenamiento territorial, sección primera, criterios generales, articulo 5. 
Sección tercera, criterios de distribución de población y asentamientos humanos, articulo 7. 
Capítulo IV del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección 
segunda de las tierras aptas para el desarrollo de los asentamientos humanos, artículos 30,32. 
Capitulo v de la zonificación y restricciones para las actividades económicas, sección segunda 
restricciones y medidas para localización de actividades económicas, articulo 54.                     
3- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4.                                                                                                                                     
4- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).
Existencia de diversas tipologías
de vías vehiculares con un orden
de interconexión entre éstas.
1- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III, 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art.7.                                   2- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                              
3- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad-NTON 12 006-04.                              4- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 4. Art 5.  
Capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19.                                                                                                               
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).   
Ocupación espacial 
del terreno
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales. Ley no. 217 sección II, del 
ordenamiento ambiental del territorio; art.14 al 16.  Capítulo III, de los suelos, sección I, normas 
comunes; art. 95.                                                                                                                                               
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo IV 
del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección tercera 
zonificación del espacio urbano, artículos 33, 36.                                  3- Normas mínimas de 
dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art 4.  
Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. Art. 27.                                                                                                                                                              
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).  
Armonizar densidad habitacional,
% de uso de suelo, tipología de
vivienda y tipología agrupatoria,
a fin de favorecer la calidad
espacial del conjunto.
1- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III, 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.             2- Normas mínimas 
de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                     
3- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                         
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1, 
art. 4  capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. Art. 29. Capítulo VI. 
Competencias municipales art 30. Art. 31. Capítulo VIII de los programas de acción en el medio 
urbano y rural. Art. 39.                      
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).                                                                                        
Emplazamiento
El diseño de los conjuntos debe generar
una estructura física clara y jerarquizada
buscando:
1- Responder explícitamente a la
estructura vial, morfológica y
funcional del contexto en el cual se
inserta, de acuerdo a su tamaño.
2- Articulación de espacios abiertos con
carácter propio, ordenados
secuencialmente.
3- Definiendo los espacios abiertos en
relación con el número de hogares
que tienen dominio sobre él.
4- Generando estructura vial
articuladora
5- Acceso al conjunto habitacional , articulado y 
fácilmente identificable por el habitante.
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, ley no. 217 capítulo, de las aguas, 
sección I, normas comunes; art.75, 76,81. Capítulo II, de la contaminación de la atmósfera, agua y 
suelo; art.  126, 127.                                                                                                                                               
2- Ley general de servicios de agua potable y alcantarillado sanitario ley n°. 297, capítulo IX. 
Derechos y deberes del estado artículo 34, capítulo XI derechos y deberes del usuario artículo 
62,66, 70, 74.                                                                                                                                                
3- Ley general de aguas nacionales ley no. 620.título v de los usos de las aguas nacionales, 
capítulo I consumo humano, art. 66, 67, 68. Capítulo II, servicio de agua potable, art. 71. Título VII, 
de la protección de las aguas capítulo I, disposiciones generales, art. 99,100.                                                                                                                                 
4- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III , 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art.7.                                5- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
6- Ley no. 40 y 261. “Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7.                                                                                                                                   7- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art. 4.  
Capitulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 10. Capitulo III. Fondo nacional de 
vivienda. Art. 15.capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19. Capitulo IX. De los agentes productores de 
vivienda y servicios habitacionales. Art 43.                                                                                                                                             
8- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).                                                                                                 
9- Decreto no. 394  disposiciones sanitarias cap. I, arto 1-5-6.                                                                   
10- Decreto A.N. No. 2187, reglamento a la ley no.182 «ley de defensa de los consumidores, cap.I  
objeto y disposiciones preliminares  arto 1, capítulo II  derechos de los consumidores arto. 3  
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                                  
2- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                                                                                                            
3- Ley no. 40 y 261.“Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7.                                                                                                                                             
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo I disposiciones generales. Art. 4. 
Art. 5.                                                                                                                             5- Tabla de 
servicios públicos.(todo el documento).    
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales. Ley no. 217 sección IV, de permisos y 
evaluación del impacto ambiental; art. 25, 26. Capítulo IV, de los recursos naturales no renovables; 
art. 104                                                                                                           2- Ley de vivienda digna 
de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1, art. 4. Art. 6   capítulo IV 
del acceso al suelo. Art. 19. Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. 
Art. 27. Capítulo XII de la protección ambiental y el desarrollo territorial. Art. 51.                                                                                          
3- Ley general sobre la explotación de riquezas naturales. No 316, cap. III licencias de explotación; 
arto  21, cap. IV referentes a las tres anteriores,  arto 42, cap. VII funciones y procedimientos 
administrativos arto 47-50-59, cap. XIII impuestos y participaciones del estado, arto 112-118.                                                                                                                                    
4- Decreto no.9-96, reglamento de la ley general del medio ambiente y los recursos naturales, 
capítulo IV. Del monitoreo de la calidad ambiental, y de los vertidos y emisiones, arto 78.
1-  Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
2-  Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                           
3-  Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4.  
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.
1- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III, 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.                                    2- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                       
3- Ley no. 40 y 261. “ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7.                                                                                                                                      4- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art. 5. 
Capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19.  Capitulo IX. De los agentes productores de vivienda y 
servicios habitacionales. Art 44.                                                                                                                                                                          
5- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos bocay, coco, indio y maíz                                                                                                                                        
6- Ley no. 445, capítulo IV de las autoridades regionales autónomos art 15.
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                           
2- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                          3- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art. 4. Art 
5. Capitulo III. Fondo nacional de vivienda. Art. 15. Capitulo IX. De los agentes productores de 
vivienda y servicios habitacionales. Art 43.                                                                                                                                   
4- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).          
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, ley no. 217 sección iv, de permisos y 
evaluación del impacto ambiental; artículos 25, 26. Capítulo ii, de la contaminación de la 
atmósfera, agua y suelo; artículos 126, 127.                                                                                                        
2- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, capítulo V 
de la zonificación y restricciones para las actividades económicas, sección primera zonificación de 
actividades económicas, articulo 48.                                                          3- Ley no. 40 y 261. “Ley 
de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capítulo único, art 7.                                                                                                                                  
4- Resolución ministerial no. 03-2000 capitulo I. Procedimiento administrativo complementario para 
el otorgamiento de los permisos ambientales, art. 3 - art 13. Art. 15 - art. 16.                                                                                                                                                      
5- Decreto. Ejecutivo. N° 1-94. MARENA -ministerio del ambiente y recursos naturales, art. 28.                                                                                                                                                                  
6- Política ambiental y aprueba el plan ambiental de Nicaragua 2001-2005 decreto no.25-2001. Art. 
1, art. 2.                                                                                                                                                    
7- Decreto no.9-96, reglamento de la ley general del medio ambiente y los recursos naturales, cap. 
IV de la procuraduría para la defensa del ambiente y los recursos naturales, arto 13, capítulo II. De 
los permisos y evaluación de impacto ambiental, arto 25-28, capítulo V. De los incentivos, las 
inversiones públicas y el fondo nacional del ambiente arto.38, capítulo III. De los suelos  arto 55. 
Título IV de la calidad ambiental capítulo I. De las normas ambientales y de uso sostenible de los 
recursos naturales, arto 61.                                                                                                                                                                
8- Ley de conservación, fomento y desarrollo sostenible del sector forestal, cap. III 
manejo y aprovechamiento forestal sección 1 - disposiciones comunes  arto 12-13-16-17.                                                                                                                                                               
9- Decreto no. 1308, ley de protección de suelos y control de erosión, arto 7-8-9.                                                                                   
10- Decreto no. 479 ley creadora de la comisión nacional forestal arto. 3.
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El mejoramiento de las condiciones de habitat 
ameritan la busqueda de soluciones locales en la 
cual puedan enplazarce las viviendas,basadas en 
ecosistema existente y en  las condiciones 
geomorfologicas, economicas y sociales 
imperantes de la zona.                                           
Se determinan carateristicas esenciales de 
ubicacion, para la conformacion  de los lotes 
teniendo en cuenta su funcion, forma,tamano y 
escala, asi como su integracion con el entorno 
urbano-rural.
Vivienda
Contextualizada en el crecimiento de la ciudad o 
comunidad,se busca que el conjunto quede 
vinculado con todos los servicios y con el 
aprovechamiento al maximo de los recursos 




Proyectos habitacionales  que aporten a la 
condición de seguridad ciudadana, mediante
un adecuado manejo de la estructura
y organización de los espacios de la vivienda,asi 
como un  control visual de los espacios contiguos 
y semipublicos  mediante un  adecuado plan de 
iluminación.
Vivienda
Condición de seguridad de las
edificaciones en cuanto a
resistencia al impacto,
comportamiento al fuego activo y









Jerarquia de sistemas de circulacion con un 
orden de interrelaciones entre ellas para el buen 
flujo de las actividades cotidianas de una 
vivienda.
Vivienda
Facilitar un porcentaje de vias peatonales 
segregadas del trafico vehicular que comprenda 
el conjunto.
Entorno
Proporcionar soluciones integrales y sostenibles 
mediante la utilizacion de paneles solares, 
sistema de recoleccion de aguas residuales y 
fosa septica, asi como el  uso racional de los 
sistemas de abastecimiento local.
Vivienda
Debe ser estructurador e insertarce 
armonicamente con el entorno en que se 
encuentre localizado  para  cumplir con 
funcionalidad y dimensionamiento que permitan 
tener un adecuado control del espacio.
Entorno
Se valora la implementacion de materiales 
renovables y propios de la zona que no alteren a 
gran escala el ecosistema en el cual se 
encuentra contextualizada la vivienda, logrando 
asi un equilibrio entre ambos.
Vivienda
Aprovechamiento al maximo de la materia prima 
para asi obtener menos cantidad de desperdicios 
que puedan aclumerarse en el medio de 
ejecucion del proyecto. 
Entorno
Se contempla la implementacion de tecnicas 
sustentables que puedan contrarestar el impacto 
negativo al medio ambiente.
Vivienda
Garantizar en cada sitio intervenido un plan 
ambiental de acuerdo a los analisis de calidad de 
vida que presentan en la zona, para poder 
contrarestar los efectos.
Entorno
El diseño habitacional debe incorporar
elementos que faciliten el control espacial
y la expresión formal en cada una de sus
escalas.
Vivienda
Se deben considerar cuatros factores 
importantes:                                                              
1- La apropiacion: esto implica una interrelacion 
entre dimension espacial,reglamento de 
copropiedad y un porcentaje de accesibilidad y 
circulacion de la  vivienda con respecto al 
entorno.                                                                                               
2- control espacial: existencia de circulacion 
peatonal,verticales y horizontales dentro del 
entorno que favorezcan su dominio,funcionalidad 
y su dimensionamiento segun el grupo de 
habitantes.                                                                     
3- Interaccion social: cerramientos y limites 
espaciales que potencien un dominio del entorno 
y la sociedad.                                                                 
4- Existencia de proyectos que ofrezcan calidad 
flexibilidad y materialidad en el diseño por encima 
del minimo.
Entorno
El diseño debe poseer una secuencia espacial y 
elementos jerarquizados tipicos de la zona 
propuestos y facilitados por los habitantes.
Vivienda
Se busca que el conjunto poseea una variedad 
volumetrica, con tratamiento de fachadas 





Se insertan nuevos elementos que armonizan 
con la cultura y tradiciones locales.
Vivienda
Se mantiene las tipologias contructivas locales y 
tipicas por medio patrones de diseño y tecnologia 
constructiva.
Entorno
Es totalmente funcional gracias al diseño ya que 
define los espacios requeridos para poder ejercer 
las diferentes actividades.
Vivienda
El proyecto habitacional es compatible con el uso 
de suelo de la zona.la adecuada organizacion 
espacial, lotificacion,adquicision de espacios 
recreacionales, areas verdes y accesibilidad 
logran una correspondencia entre espacios 
publicos y las actividades generadas.
Entorno
La vivienda estara inmersa en una zona donde 
las caracteristicas, creencias y tradiciones deben 
de mantenerce presente como un criterio base.
Vivienda
Conservar la tipologia habitacional, trama urbana, 
usos de suelos y medio ambiente, para lograr un 
quilibrio con la naturaleza.
Entorno
Propuestas que favorezcan una
superficie de la vivienda por sobre
los estándares establecidos en los
cuadros normativos.
Vivienda
Creacion de lotes y espacios comunales que 
permitan una buena organizacion del espacio y 
aprovechamiento al maximo de la ocupacion del 
suelo mediante la progresividad del diseño.
Entorno
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, ley no. 217 título IV, de la calidad 
ambiental, capítulo I, normas comunes; art. 110.                                                                              2- 
Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección iii , 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.              3- Normas mínimas 
de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                                 
4- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo III de las autoridades municipales, art 11y 13; capítulo iv de las autoridades 
regionales autónomos, art 15; capítulo VI del régimen de propiedad, art 29 y 31.
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                     
2- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                             3- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1. 
Capítulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 9. Art 10   cap. IV del acceso al suelo. 
Art. 21, art 22. Art. 23. Capitulo v. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. Art 
29. Capítulo VI. Competencias municipales. Art. 30. Art. 31. Capítulo VIII de los programas de 
acción en el medio urbano y rural. Art. 39. Capítulo IX. De los agentes productores de vivienda y 
servicios habitacionales. Art 43.  
1- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección iii , 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.                                      2- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
3- Ley no. 40 y 261. “Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7.                                                                                                                                    4- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art. 5.                                                                                                                                      
5- Decreto n.1142 ley de protección al patrimonio cultural de la nación.  Capitulo I disposiciones 
generales arto. 1 capítulo II de la conservación del patrimonio cultural arto. 7.                                                                                                                                                                             
6- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo VI del régimen de propiedad, art 29 y 31.
Emplazamiento de viviendas unifamiliar 
agrupadas con lotes establecidos, ambientes 
tipicos y propicios a cambios.
Económico






















1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, Ley no. 217 sección II, del 
ordenamiento ambiental del territorio; artículos 14 al 16.                                                                                                                                 
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo II 
de los criterios para el ordenamiento territorial, sección primera, criterios generales, articulo 5. 
Sección tercera, criterios de distribución de población y asentamientos humanos, articulo 7. 
Capítulo IV del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección 
segunda de las tierras aptas para el desarrollo de los asentamientos humanos, artículos 30,32. 
Sección tercera zonificación del espacio urbano, artículos 33, 36.                                                                                   
3- Ley no. 40 y 261.“Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título I capítulo único, 
art. 7.  
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1. 
Capitulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 9. Art 10   capítulo IV del acceso al 
suelo. Art. 21, art 22. Art. 23. Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de 
vivienda. Art 29. Capítulo VI. Competencias municipales. Art. 30. Art. 31. Capítulo VIII de los 
programas de acción en el medio urbano y rural. Art. 39.           5- Ley No. 311 Ley orgánica de 
INETER capítulo II: atribuciones. Atribuciones en el ámbito de ordenamiento. Decreto no 830 (26-9-
81). N° 2.                                                                                                                           6- Política 
ambiental y aprueba el plan ambiental de Nicaragua 2001-2005 decreto no.25-2001. Art. 3.                                                                                                                                                              
7- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos Bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo III de las autoridades municipales, artículo 11.
1- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                                 
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo II 
de los criterios para el ordenamiento territorial, sección primera, criterios generales, articulo 5. 
Sección tercera, criterios de distribución de población y asentamientos humanos, articulo 7. 
Capítulo IV del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección 
segunda de las tierras aptas para el desarrollo de los asentamientos humanos, artículos 30,32. 
Capitulo v de la zonificación y restricciones para las actividades económicas, sección segunda 
restricciones y medidas para localización de actividades económicas, articulo 54.                     
3- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4.                                                                                                                                     
4- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).
Existencia de diversas tipologías
de vías vehiculares con un orden
de interconexión entre éstas.
1- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III, 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art.7.                                   2- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                              
3- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad-NTON 12 006-04.                              4- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 4. Art 5.  
Capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19.                                                                                                               
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).   
Ocupación espacial 
del terreno
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales. Ley no. 217 sección II, del 
ordenamiento ambiental del territorio; art.14 al 16.  Capítulo III, de los suelos, sección I, normas 
comunes; art. 95.                                                                                                                                               
2- Decreto No. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial. Capítulo IV 
del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, sección tercera 
zonificación del espacio urbano, artículos 33, 36.                                  3- Normas mínimas de 
dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art 4.  
Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. Art. 27.                                                                                                                                                              
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).  
Armonizar densidad habitacional,
% de uso de suelo, tipología de
vivienda y tipología agrupatoria,
a fin de favorecer la calidad
espacial del conjunto.
1- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III, 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.             2- Normas mínimas 
de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                     
3- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                         
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1, 
art. 4  capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. Art. 29. Capítulo VI. 
Competencias municipales art 30. Art. 31. Capítulo VIII de los programas de acción en el medio 
urbano y rural. Art. 39.                      
5- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).                                                                                        
Emplazamiento
El diseño de los conjuntos debe generar
una estructura física clara y jerarquizada
buscando:
1- Responder explícitamente a la
estructura vial, morfológica y
funcional del contexto en el cual se
inserta, de acuerdo a su tamaño.
2- Articulación de espacios abiertos con
carácter propio, ordenados
secuencialmente.
3- Definiendo los espacios abiertos en
relación con el número de hogares
que tienen dominio sobre él.
4- Generando estructura vial
articuladora
5- Acceso al conjunto habitacional , articulado y 
fácilmente identificable por el habitante.
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, ley no. 217 capítulo, de las aguas, 
sección I, normas comunes; art.75, 76,81. Capítulo II, de la contaminación de la atmósfera, agua y 
suelo; art.  126, 127.                                                                                                                                               
2- Ley general de servicios de agua potable y alcantarillado sanitario ley n°. 297, capítulo IX. 
Derechos y deberes del estado artículo 34, capítulo XI derechos y deberes del usuario artículo 
62,66, 70, 74.                                                                                                                                                
3- Ley general de aguas nacionales ley no. 620.título v de los usos de las aguas nacionales, 
capítulo I consumo humano, art. 66, 67, 68. Capítulo II, servicio de agua potable, art. 71. Título VII, 
de la protección de las aguas capítulo I, disposiciones generales, art. 99,100.                                                                                                                                 
4- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III , 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art.7.                                5- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
6- Ley no. 40 y 261. “Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7.                                                                                                                                   7- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art. 4.  
Capitulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 10. Capitulo III. Fondo nacional de 
vivienda. Art. 15.capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19. Capitulo IX. De los agentes productores de 
vivienda y servicios habitacionales. Art 43.                                                                                                                                             
8- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).                                                                                                 
9- Decreto no. 394  disposiciones sanitarias cap. I, arto 1-5-6.                                                                   
10- Decreto A.N. No. 2187, reglamento a la ley no.182 «ley de defensa de los consumidores, cap.I  
objeto y disposiciones preliminares  arto 1, capítulo II  derechos de los consumidores arto. 3  
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                                  
2- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                                                                                                            
3- Ley no. 40 y 261.“Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7.                                                                                                                                             
4- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo I disposiciones generales. Art. 4. 
Art. 5.                                                                                                                             5- Tabla de 
servicios públicos.(todo el documento).    
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales. Ley no. 217 sección IV, de permisos y 
evaluación del impacto ambiental; art. 25, 26. Capítulo IV, de los recursos naturales no renovables; 
art. 104                                                                                                           2- Ley de vivienda digna 
de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1, art. 4. Art. 6   capítulo IV 
del acceso al suelo. Art. 19. Capitulo V. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. 
Art. 27. Capítulo XII de la protección ambiental y el desarrollo territorial. Art. 51.                                                                                          
3- Ley general sobre la explotación de riquezas naturales. No 316, cap. III licencias de explotación; 
arto  21, cap. IV referentes a las tres anteriores,  arto 42, cap. VII funciones y procedimientos 
administrativos arto 47-50-59, cap. XIII impuestos y participaciones del estado, arto 112-118.                                                                                                                                    
4- Decreto no.9-96, reglamento de la ley general del medio ambiente y los recursos naturales, 
capítulo IV. Del monitoreo de la calidad ambiental, y de los vertidos y emisiones, arto 78.
1-  Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
2-  Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                           
3-  Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4.  
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.
1- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III, 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.                                    2- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                       
3- Ley no. 40 y 261. “ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7.                                                                                                                                      4- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art. 5. 
Capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19.  Capitulo IX. De los agentes productores de vivienda y 
servicios habitacionales. Art 44.                                                                                                                                                                          
5- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos bocay, coco, indio y maíz                                                                                                                                        
6- Ley no. 445, capítulo IV de las autoridades regionales autónomos art 15.
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                           
2- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                          3- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art. 4. Art 
5. Capitulo III. Fondo nacional de vivienda. Art. 15. Capitulo IX. De los agentes productores de 
vivienda y servicios habitacionales. Art 43.                                                                                                                                   
4- Tabla de servicios públicos.(todo el documento).          
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, ley no. 217 sección iv, de permisos y 
evaluación del impacto ambiental; artículos 25, 26. Capítulo ii, de la contaminación de la 
atmósfera, agua y suelo; artículos 126, 127.                                                                                                        
2- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, capítulo V 
de la zonificación y restricciones para las actividades económicas, sección primera zonificación de 
actividades económicas, articulo 48.                                                          3- Ley no. 40 y 261. “Ley 
de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capítulo único, art 7.                                                                                                                                  
4- Resolución ministerial no. 03-2000 capitulo I. Procedimiento administrativo complementario para 
el otorgamiento de los permisos ambientales, art. 3 - art 13. Art. 15 - art. 16.                                                                                                                                                      
5- Decreto. Ejecutivo. N° 1-94. MARENA -ministerio del ambiente y recursos naturales, art. 28.                                                                                                                                                                  
6- Política ambiental y aprueba el plan ambiental de Nicaragua 2001-2005 decreto no.25-2001. Art. 
1, art. 2.                                                                                                                                                    
7- Decreto no.9-96, reglamento de la ley general del medio ambiente y los recursos naturales, cap. 
IV de la procuraduría para la defensa del ambiente y los recursos naturales, arto 13, capítulo II. De 
los permisos y evaluación de impacto ambiental, arto 25-28, capítulo V. De los incentivos, las 
inversiones públicas y el fondo nacional del ambiente arto.38, capítulo III. De los suelos  arto 55. 
Título IV de la calidad ambiental capítulo I. De las normas ambientales y de uso sostenible de los 
recursos naturales, arto 61.                                                                                                                                                                
8- Ley de conservación, fomento y desarrollo sostenible del sector forestal, cap. III 
manejo y aprovechamiento forestal sección 1 - disposiciones comunes  arto 12-13-16-17.                                                                                                                                                               
9- Decreto no. 1308, ley de protección de suelos y control de erosión, arto 7-8-9.                                                                                   
10- Decreto no. 479 ley creadora de la comisión nacional forestal arto. 3.
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El diseño debe poseer una secuencia espacial y 
elementos jerarquizados tipicos de la zona 
propuestos y facilitados por los habitantes.
Vivienda
Se busca que el conjunto poseea una variedad 
volumetrica, con tratamiento de fachadas 





Se insertan nuevos elementos que armonizan 
con la cultura y tradiciones locales.
Vivienda
Se mantiene las tipologias contructivas locales y 
tipicas por medio patrones de diseño y tecnologia 
constructiva.
Entorno
Es totalmente funcional gracias al diseño ya que 
define los espacios requeridos para poder ejercer 
las diferentes actividades.
Vivienda
El proyecto habitacional es compatible con el uso 
de suelo de la zona.la adecuada organizacion 
espacial, lotificacion,adquicision de espacios 
recreacionales, areas verdes y accesibilidad 
logran una correspondencia entre espacios 
publicos y las actividades generadas.
Entorno
La vivienda estara inmersa en una zona donde 
las caracteristicas, creencias y tradiciones deben 
de mantenerce presente como un criterio base.
Vivienda
Conservar la tipologia habitacional, trama urbana, 
usos de suelos y medio ambiente, para lograr un 
quilibrio con la naturaleza.
Entorno
Propuestas que favorezcan una
superficie de la vivienda por sobre
los estándares establecidos en los
cuadros normativos.
Vivienda
Creacion de lotes y espacios comunales que 
permitan una buena organizacion del espacio y 
aprovechamiento al maximo de la ocupacion del 












1- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo II organización institucional del 
sector vivienda. Art.10  capitulo IX. De los agentes productores de vivienda. Y servicios 
habitacionales. Art 44. Art. 46.                                                                                         2- Ley de 
emergencia sobre aprovechamiento racional de los bosques. Capítulo II. concesiones y permisos 
de explotación, art. 15.  
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales. Ley no. 217 sección II, normas para la 
protección de suelos forestales; art. Del 98 al 101. Capítulo iv, de los recursos naturales. No 
renovables; art.104.                                                                                        2- Ley orgánica del 
instituto de la vivienda urbana y rural (INVUR) ley no. 428. Capitulo XII disposiciones final art,58.                                                                                                                               
3- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo I disposiciones generales. Art 4. 
Art. 5  capitulo II org. Institucional del sector vivienda. Art.10 capitulo V. Ventanilla única de 
producción y construcción de vivienda. Art.29. Capitulo IX. De los agentes productores de vivienda. 
Y servicios habitacionales. Art 44. Art 46.                                                           4- Ley general sobre 
la explotación de riquezas naturales. No 316, cap. II de las investigaciones y permisos 
reconocidos; arto  17, cap. IV concesiones de exploración, arto 25-26, cap. concesiones de 
explotación, arto 34-35, cap. VIII derechos y obligaciones complementarias de las concesiones, 
arto 77-81.                                                                                                                                            
5- Ley de conservación, fomento y desarrollo sostenible del sector forestal, cap. III 
manejo y aprovechamiento forestal sección 2 bosques naturales arto 21-22-23.                                                       
6- Decreto n°. 235, ley de emergencia sobre aprovechamiento racional de los bosques capitulo II. 
Concesiones y permisos de explotación 11-13-14-15.                                                                         
7- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo III de las autoridades municipales, art 13.
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales, ley no. 217 título IV, de la calidad 
ambiental, capítulo I, normas comunes; art. 110.                                                                              2- 
Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección iii , 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.              3- Normas mínimas 
de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                                 
4- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo III de las autoridades municipales, art 11y 13; capítulo iv de las autoridades 
regionales autónomos, art 15; capítulo VI del régimen de propiedad, art 29 y 31.
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                     
2- Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                             3- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art 1. 
Capítulo II organización institucional del sector vivienda. Art. 9. Art 10   cap. IV del acceso al suelo. 
Art. 21, art 22. Art. 23. Capitulo v. Ventanilla única de producción y construcción de vivienda. Art 
29. Capítulo VI. Competencias municipales. Art. 30. Art. 31. Capítulo VIII de los programas de 
acción en el medio urbano y rural. Art. 39. Capítulo IX. De los agentes productores de vivienda y 
servicios habitacionales. Art 43.  
1- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección iii , 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.                                      2- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
3- Ley no. 40 y 261. “Ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7.                                                                                                                                    4- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art. 5.                                                                                                                                      
5- Decreto n.1142 ley de protección al patrimonio cultural de la nación.  Capitulo I disposiciones 
generales arto. 1 capítulo II de la conservación del patrimonio cultural arto. 7.                                                                                                                                                                             
6- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo VI del régimen de propiedad, art 29 y 31.
Emplazamiento de viviendas unifamiliar 
agrupadas con lotes establecidos, ambientes 
tipicos y propicios a cambios.
Se examina la calidad de los materiales 
principales utilizados en el proyecto 
relacionandola con la durabilidad de la vida util de 
la vivienda.
Se valora la disponiblilidad (cantidad y cercania) y 
factibilidad de precios respecto a la materia prima 





tecnológica de la zona de
emplazamiento.
Se valora el tipo de fuerza de trabajo involucrada 
en el proyecto espaecializada o no espacializada 
proveniente de localidades aledañas a la zona.
Propuestas tecnológicas que por
el tipo, calidad de los materiales
y especificaciones técnicas
aseguren un adecuado grado de
perdurabilidad de las soluciones
y facilidad en su mantención.
Económico
Disponibilidad de los 
Materiales
Fabricación Local












1- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo II organización institucional del 
sector vivienda. Art.10  capitulo IX. De los agentes productores de vivienda y servicios 
habitacionales. Art 44. Art. 46.  
1- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo IX. De los agentes productores de 
vivienda y servicios habitacionales. Art 44. Capitulo X. De la optimización de los recursos y 
participación ciudadana. Art. 46. Capitulo XI. De las cooperativas de la vivienda. Art. 48 art. 49. Art 
50.                                                                                                                  2- Código del trabajo 
(reformas, adiciones e interpretación auténtica)  Ley no. 185 título disposiciones generales capítulo 
I objeto y ámbito de aplicación arto. 5, capítulo III del empleo artículo 14. Capitulo IV obligaciones 
de los empleadores artículo 17, capitulo v obligaciones de los trabajadores artículo 18 título V de la 
higiene y seguridad ocupacional y de los riesgos profesionales capítulo I de la higiene y seguridad 
ocupacional  artículo 100-103. 
1-  Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
2-  Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                           
3-  Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4.  
1- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4. 
Art. 5.capitulo II organización institucional del sector vivienda. Art.10.                                                                              
2- Reglamento nacional de la construcción, resolución nº 001- 2007. Normas mínimas generales 
para madera, capitulo i. Capítulo ii requerimientos generales para diseño. Capítulo V uniones.
1- Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.
1- Decreto no. 78 - 2002 de normas, pautas y criterios para el ordenamiento territorial, sección III, 
criterios de distribución de población y asentamientos humanos, art. 7.                                    2- 
Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                       
3- Ley no. 40 y 261. “ley de reforma e incorporaciones a la ley de municipios” título II, capitulo 
único, art 7.                                                                                                                                      4- 
Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capítulo I disposiciones generales. Art. 5. 
Capítulo IV del acceso al suelo. Art. 19.  Capitulo IX. De los agentes productores de vivienda y 
servicios habitacionales. Art 44.                                                                                                                                                                          
5- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos bocay, coco, indio y maíz                                                                                                                                        
6- Ley no. 445, capítulo IV de las autoridades regionales autónomos art 15.
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Mediante este cuadro se establecen  los factores ambientales utilizados para el diseño de la vivienda transitoria sustentable,  
en el cual se analizaron  los indicadores antes descritos tanto en la vivienda como en su entorno inmediato, soportados 
mediante  las bases legales definidas para el correcto cumplimiento  de las mismas y así lograr una adecuada calidad de vida  






Propuestas que favorezcan una
superficie de la vivienda por sobre
los estándares establecidos en los
cuadros normativos.
Vivienda
Creacion de lotes y espacios comunales que 
permitan una buena organizacion del espacio y 
aprovechamiento al maximo de la ocupacion del 












1- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo II organización institucional del 
sector vivienda. Art.10  capitulo IX. De los agentes productores de vivienda. Y servicios 
habitacionales. Art 44. Art. 46.                                                                                         2- Ley de 
emergencia sobre aprovechamiento racional de los bosques. Capítulo II. concesiones y permisos 
de explotación, art. 15.  
1- Ley general del medio ambiente y los recursos naturales. Ley no. 217 sección II, normas para la 
protección de suelos forestales; art. Del 98 al 101. Capítulo iv, de los recursos naturales. No 
renovables; art.104.                                                                                        2- Ley orgánica del 
instituto de la vivienda urbana y rural (INVUR) ley no. 428. Capitulo XII disposiciones final art,58.                                                                                                                               
3- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo I disposiciones generales. Art 4. 
Art. 5  capitulo II org. Institucional del sector vivienda. Art.10 capitulo V. Ventanilla única de 
producción y construcción de vivienda. Art.29. Capitulo IX. De los agentes productores de vivienda. 
Y servicios habitacionales. Art 44. Art 46.                                                           4- Ley general sobre 
la explotación de riquezas naturales. No 316, cap. II de las investigaciones y permisos 
reconocidos; arto  17, cap. IV concesiones de exploración, arto 25-26, cap. concesiones de 
explotación, arto 34-35, cap. VIII derechos y obligaciones complementarias de las concesiones, 
arto 77-81.                                                                                                                                            
5- Ley de conservación, fomento y desarrollo sostenible del sector forestal, cap. III 
manejo y aprovechamiento forestal sección 2 bosques naturales arto 21-22-23.                                                       
6- Decreto n°. 235, ley de emergencia sobre aprovechamiento racional de los bosques capitulo II. 
Concesiones y permisos de explotación 11-13-14-15.                                                                         
7- Ley de régimen de propiedad comunal de los pueblos indígenas y comunidades étnicas de las 
regiones autónomas de la costa atlántica de Nicaragua y de los ríos bocay, coco, indio y maíz - ley 
no. 445, capítulo III de las autoridades municipales, art 13.
Se examina la calidad de los materiales 
principales utilizados en el proyecto 
relacionandola con la durabilidad de la vida util de 
la vivienda.
Se valora la disponiblilidad (cantidad y cercania) y 
factibilidad de precios respecto a la materia prima 





tecnológica de la zona de
emplazamiento.
Se valora el tipo de fuerza de trabajo involucrada 
en el proyecto espaecializada o no espacializada 
proveniente de localidades aledañas a la zona.
Propuestas tecnológicas que por
el tipo, calidad de los materiales
y especificaciones técnicas
aseguren un adecuado grado de
perdurabilidad de las soluciones
y facilidad en su mantención.
Económico
Disponibilidad de los 
Materiales
Fabricación Local




1- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo II organización institucional del 
sector vivienda. Art.10  capitulo IX. De los agentes productores de vivienda y servicios 
habitacionales. Art 44. Art. 46.  
1- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo IX. De los agentes productores de 
vivienda y servicios habitacionales. Art 44. Capitulo X. De la optimización de los recursos y 
participación ciudadana. Art. 46. Capitulo XI. De las cooperativas de la vivienda. Art. 48 art. 49. Art 
50.                                                                                                                  2- Código del trabajo 
(reformas, adiciones e interpretación auténtica)  Ley no. 185 título disposiciones generales capítulo 
I objeto y ámbito de aplicación arto. 5, capítulo III del empleo artículo 14. Capitulo IV obligaciones 
de los empleadores artículo 17, capitulo v obligaciones de los trabajadores artículo 18 título V de la 
higiene y seguridad ocupacional y de los riesgos profesionales capítulo I de la higiene y seguridad 
ocupacional  artículo 100-103. 
1-  Normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales-NTON 12 007-04.                                                                                                                                                         
2-  Norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad- NTON 12 006-04.                                           
3-  Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4.  
1- Ley de vivienda digna de la republica de Nicaragua. Capitulo i disposiciones generales. Art. 4. 
Art. 5.capitulo II organización institucional del sector vivienda. Art.10.                                                                              
2- Reglamento nacional de la construcción, resolución nº 001- 2007. Normas mínimas generales 
para madera, capitulo i. Capítulo ii requerimientos generales para diseño. Capítulo V uniones.
Cuadro #3: Elaborado por autores 2010. 
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Fig. Nº 2: preg.7 ubicación de la vivienda (urbana-rural) * 
Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
 
4. CAPITULO IV: DESARROLLO DEL DISEŇO PARA  EL MODELO  DE 
VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE PARA EL HABITAT SEGURO EN 
BILWI, PUERTO CABEZAS – RAAN 
4.1 Criterios Urbanísticos 
La ciudad de Bilwi se caracteriza por 
poseer un crecimiento acelerado y 
desordenado. Esto se debe  a que aun 
no se ha puesto en marcha el plan 
urbanístico de dicha ciudad, por tres 
razones fundamentales, la primera, por 
falta de financiamiento y de reinversión 
financiera por parte del nivel central, la 
segunda  a causa de la beligerancia por 
parte de las autoridades regionales, y la 
tercera por la escases de comunicación 
entre las diez comunidades, la alcaldía 
municipal y Karatá. 
 
 
Todos estos factores han incidido en que la vivienda se emplace de forma 
desorganizada y con una disposición de viviendas unifamiliares aisladas, según 
caracterización de la vivienda en Bilwi. Actualmente la vivienda en  puerto se 
emplaza en un 56% en las zonas urbanas del municipio y un 20% en las zonas 
rurales. 
Mediante la visita de 
campo y la encuesta, los 
pobladores tanto de la 
ciudad como del área 
rural expresaron que 
prefieren vivir en 
viviendas aisladas por 
razones de privacidad; 
Contrastante con esta 
preferencia, siempre está 
presente ese elemento 
de convivencia y 
representativo tanto de la 
vivienda como de la 
cultura caribeña. 
Fig. Nº 1. Plano de la Ciudad de Bilwi. 
1. En un núcleo urbano    
2. En una urbanización, cerca de un núcleo urbano 
3. En una urbanización, lejos de un núcleo  
4. otra (zona rural, montaña, etc.) 
* 
Los Porcentajes Obtenidos En La Encuesta Son En Base A Un Total De 100 Personas 
Encuestadas. 
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Los resultados de esta problemática se ven reflejados en la infraestructura 
urbana de la ciudad y son los siguientes: 
 Crecimiento acelerado y desorden poblacional en el área urbana. 
 Inexistencia de alcantarillado sanitario. 
 Redes de distribución de agua potable obsoletas. 
 Inadecuadas redes de drenajes en el área urbana para aguas residuales 
y pluviales. 
 Un sistema de recolección de residuos deficientes. 
 Alta producción de desechos sólidos y falta de educación en manejos de 
estos. 
 Escasez de andenes para el tránsito de los peatones en las vías 
principales de la ciudad. 
 Inexistencia de áreas verdes en las áreas de expansión urbana. 
 Ausencia de nuevos mercados. 
 Redes troncales, intercomunales e intra municipales intransitables 
 Mal servicios de transporte acuático y terrestre. 
Al analizar la situación actual con respecto a propuestas urbanísticas en el 
municipio de Bilwi, es necesario introducir y ejecutar proyectos de tipos 
habitacionales que adopten e implementen los conceptos asumidos en este 
trabajo monográfico y que mediante diferentes criterios urbanísticos se logre 
mejorar la calidad de vida, la infraestructura y la imagen urbana de la ciudad o 
comunidad. 
Lote propuesto para el diseño de modelo de vivienda transitoria 
sustentable. 
El lote propuesto puede 
emplazarse en los diferentes 
sitios propuestos y comprende 
las siguientes dimensiones: 
28.86 m x 23.15 m, obteniendo 
un área total de 668.20 m2. 
El dimensionamiento del lote se 
estableció a partir de las áreas 
determinadas por los ambientes 
de la vivienda y las áreas de 
obras exteriores. También se 
tomó en cuenta la cultura, los 
preceptos y costumbres de la 
zona, ya que las familias en el 
caribe poseen pequeños huertos 
y crianzas de animales para el 
auto consumo. 
Fig. Nº 3.  Dimensionamiento del lote propuesto. 
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Los Retiros mínimos de la construcción de la vivienda y de las obras exteriores 
dentro del lote propuesto se establecieron Según las normas mínimas de 
dimensionamiento para desarrollos habitacionales NTON 12 007- 04.  
 
La proyección horizontal de la superficie del modelo de vivienda corresponde a 
un área de ocupación de suelo de 134.99 m2, dentro del lote propuesto. Según 
las normas mínimas de dimensionamiento para desarrollos habitacionales 
NTON 12 007- 04, el  Factor de Ocupación del Suelo (F.O.S.) debe ser: 
a) Máximo  0,60  cuando la vivienda tenga acceso a drenaje sanitario.  










Para ambas opciones (a y b) el FOS del modelo de vivienda transitoria 
sustentable cumple con lo establecido y se retoman porque el modelo está 
dirigido a un sector de zona urbana y a una rural. 
Fig. Nº 5.  Calculo del FOS  para el modelo de vivienda transitoria sustentable en la RAAN. 
Fig. Nº 4.  Retiros dentro del lote para el modelo de vivienda transitoria sustentable en la RAAN. 
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Propuesta de urbanización. 
Se toma en cuenta la 
opinión de la población 
encuestada, la cual  
prefiere vivir en un núcleo 
urbano o en una 
urbanización lejos de un 
núcleo urbano, de acuerdo 
a esto se propone una 
urbanización dentro del 
núcleo urbano y otra lejos 
de este, el primero 
localizado en el barrio Los 
Ángeles y el segundo en la 
comunidad de Kuakuil. 
 
En el Barrio Los Ángeles- Bilwi: 
El proyecto se incorpora de tal forma que contribuye a la configuración 
urbanística del área de influencia directa, generándose la consolidación de un 
eje vial por el nivel de jerarquía de este, en el conjunto urbano. 
Con este proyecto de modelo de vivienda transitoria sustentable se pretende 
empezar a originar sobre un eje rector de la ciudad una trama urbana 
organizada que vaya de acuerdo al desarrollo urbanístico actual. Se trata de 
diseñar y construir viviendas y estructuras en base a las condiciones climáticas 
y topográficas de la ciudad.  
A nivel de conjunto se proponen dos tipos de organización espacial: lineal y 
radial ambas pueden considerarse en proyectos futuro como un modelo a 
seguir para mejorar la organización espacial de las viviendas lo cual es una 
problemática seriamente marcada  en la ciudad. 
Fig. Nº 7. Urbanización Barrio Los Ángeles, casco urbano 
Bilwi.  Propuesta nº 1 Radial. 
Fig. Nº 8. Urbanización Barrio Los Ángeles, casco 
urbano Bilwi.  Propuesta nº 2. Lineal. 
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1. En un núcleo urbano 
2. En una urbanización, cerca de un núcleo urbano 
3. En una urbanización, lejos de un núcleo urbano 
4. No  importa el sitio. 
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La falta de implementación de criterios urbanísticos ha generado que las vía en 
cierto punto se cierran o sean extremadamente estrechas evitando el acceso 
vehicular, otras se convierten en callejones peligrosos, generando focos de 
delincuencia en los barrios lo cual pasa a ser no solamente un problema 
meramente de espacio sino una problemática social, ya que se propicia el robo, 
el tráfico de drogas, etc. Con dichas propuestas de urbanizaciones se pretende 
mitigar esta problemática en el sector a intervenir. 
En la comunidad de Kuakuil- Puerto Cabezas. 
La lotificación propuesta  en la comunidad de Kuakuil es de forma disgregada y 
a nivel de conjunto se adopta la organización espacial lineal irregular. 
Actualmente los pobladores de las comunidades están acostumbrados  a tener 
grandes espacios, por lo tanto el objetivo de introducir este tipo de organización 
espacial es de respetar y mantener la cultura y preceptos de la comunidad; 
además no se trata de darle una forma  rígida y definitiva al entorno como en  
la propuesta de la ciudad, sino más bien de lograr a nivel de conjunto  una 
armonía y orden con el medio construido.  
 
La integración de espacios 
comunales en la 
comunidad de Kuakuil no 
es una característica 
primordial, pero son 
necesarios y se 
contemplan en el conjunto 
urbanístico propuesto en 




Para esta zona se mantiene la propuesta del lote, con las mismas dimensiones, 
a razón de dar solución al control de espacio en el sitio ya que no poseen lotes 
definidos y así lograr una integración de las viviendas con el entorno. 
Para ambos sectores rural o urbano, Con la propuesta de urbanización se 
procura mejorar las condiciones y los servicios que se prestan en cada sector; 
además en conjunto con la ejecución del plan maestro de urbanización, se  
mejorara la calidad de vida de la población y se visionara un crecimiento 
ordenado, estético y congruente con el crecimiento de la población. 
Fig. Nº 9. Fotografía aérea urbanización de la  comunidad de Kuakuil, 







FOTO#3: ESTADO DEL CAMINO
QUE CONDUCE HACIA LA
COMUNIDAD DE KUAKUIL.
FOTO#4: VISTA DE LOS
PINARES QUE COLINDAN CON
LA COMUNIDAD.
FOTO#5: CONSTRUCCIONES
EXISTENTES EN LA COMINIDAD.
FOTO#6: ESTADO DE LAS
VIVIENDAS AFECTADAS POR
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4.2 Criterios Arquitectónicos 
La tipología arquitectónica de este proyecto es de tipo habitacional, catalogado 
como un proyecto social ya que con esta propuesta se da solución a los 
diferentes problemas que se presentan con respecto al tema de vivienda. 
El modelo propuesto está dirigido para cualquier nivel social y puede ser 
construido en cualquier sitio de la RAAN. Para efecto de demostración de la  
factibilidad del mismo, se han escogidos 2 sitios, uno urbano y uno rural.  
- Ambientes y Areas Requeridas en el Diseño. (Según necesidades y 
costumbres del territorio de la RAAN-Puerto Cabezas). 
Cada zona que conforma los ambientes de  la propuesta del modelo de 
vivienda transitoria contempla espacios necesarios y prioritarios de acuerdo a 
lo expuesto por los habitantes en la encuesta realizada en el sitio. Así también 
se retoman principios básicos de diseño y normas mínimas de 
dimensionamiento para desarrollos habitacionales-Nton 12 007-04; ya que para 
esta región no hay leyes ni normas a la cual regirse. 
 
 
De una lista de 12 ambientes los pobladores expresaron que los ambientes 
más importantes son: primer lugar con 55% las habitaciones, en segundo lugar 
con 53% el patio o jardín, en tercer lugar con 52% la cocina y un cuarto lugar 
con 51% lo ocupa  el corredor (Ver grafica Nº 1). 
 
 
Gráfico. Nº 1: grado de importancia de los ambiente de una vivienda en puerto cabezas 
*
 
Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
 
* 
Los Porcentajes Obtenidos En La Encuesta Son En Base A Un Total De 100 Personas 
Encuestadas. 
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La mayoría de los 
pobladores  sugieren la 
incorporación de nuevos  
ambiente en el diseño de 
sus viviendas. Con un 
37% requiere un espacio 
para bodega; seguido por 
el 33%  con una terraza 
lo que equivale a un 
espacio semi abierto o 
abierto para relajarse y 
un 23% requieren de más 




Así mismo se muestra que la mayoría de las viviendas poseen solo un área por 
cada ambiente, por lo tanto opinaron que necesitan y le gustaría que la 
vivienda posea más números de ambientes y más unificada. Un 57% requieren 
de una sala de estar; el 38% necesitan de 4 habitaciones en su vivienda; un 
33% desean dos baños dentro de la vivienda; el 57% expreso que sería 
excelente incorporar su cocina  a la vivienda; y un 54% optaron por tener un 
espacio de relajación como una terraza mediana. 
Con lo expresado anteriormente, se define el programa arquitectónico con sus 
zonas, ambientes y áreas, lo cual corresponde al planteamiento de 




Gráfico Nº 2: incorporación de nuevos  ambientes al diseño. 
*
 
Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
 
Gráfico Nº 3: cantidad, disposición y tamaño de ambientes que requieren en la vivienda * 
Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
 
* 
Los Porcentajes Obtenidos En La Encuesta Son En Base A Un Total De 100 Personas 
Encuestadas. 
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Cuadro Nº 1: programa arquitectónico.       
Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
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De acuerdo a las zonas establecidas en el programa arquitectónico del modelo 
de vivienda transitoria sustentable se establece el siguiente diagrama: 
 




















La relación entre dichas zonas prioriza el buen funcionamiento que se requiere 






   Zona 
    de 
Servicio. 




  Relacion directa. 
                  Relacion indirecta. 
  Zona de 
exteriores.   Zona de 
exteriores. 
Diagrama Nº 1: de relaciones según zonas del MODELO BASE 1  de vivienda transitoria sustentable  
Fuente: diagrama elaborado por los autores, 2010. 
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- El Concepto Generador  del Diseño. 
Es una estructuración esencial en la formulación de la composición, por lo tanto 
el diseño arquitectónico para el modelo de vivienda parte de una primera fase  
generada a partir del significado adoptado en esta tesis sobre la palabra 
Transitoria,  con esto se propone fusionar lo temporal con lo progresivo.  
La segunda fase toma el concepto de las formas geométricas simples (el 
cuadrado y rectángulo); acá se retoma la cultura y opinión de los pobladores de 
Bilwi. 
Según encuesta, la forma  en planta  
más  común para la vivienda en Puerto 
Cabezas- La RAAN, es  el cuadrado  
sin embargo, un 38% sostiene que el 
diseño debe regirse por esta forma, 
mientras que el 25% optaron por 
rectángulo y un 18% por formas 
irregulares. Al utilizar estas formas 
geométricas puras, permite que el 
diseño sea flexible  a partir de un 
módulo base, que rija y conforme los 
demás ambiente de una forma rápida 
o por medio de periodos; Que según el 
tiempo pueda progresar mediante las 
necesidades socioeconómicas que 
posee cada familia. 
 
 
Del área del baño parte Dicho modulo base que es de 1.80m x 2.40m; inmerso 










Los Porcentajes Obtenidos En La Encuesta Son En Base A Un Total De 100 Personas 
Encuestadas. 
Gráfico Nº 4: preferencia de la forma a adoptar en 
el diseño  
*
 
        Fuente: grafico elaborado por los autores, 
Gráfico Nº 5: modulación del modelo de vivienda transitoria sustentable. 
                   Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
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La unidad de varios módulos implica la conformación de cada ambiente 
propuesto en el diseño y cumpliendo las dimensiones propuesta en el 
programa de necesidades anteriormente expuesto. 
Ambas fases proporcionan el esquema del diseño que corresponde a la forma 
de un elefante; su analogía representa fuerza, longevidad y predominio, Este 
concepto tiene como objetivo identificarse con el entorno y esquematizar los 
preceptos más representativos de las comunidades de puerto cabezas como es 
el predominio de sus tierras y la armonía y equilibrio con el ecosistema (ver 














Gráfico Nº 6: concepto y conformación del modelo mediante el modulo. 
                     Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
MODULO 
MODELO 3 MODELO 2 
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El diseño a nivel planímetro presenta, una Organización de tipo compuesto 
regular y un equilibrio de simetría aparente.  
Obsérvese que a partir de la concepción del modelo base se generan dos 
disposiciones del diseño diferentes (modelo 1 y 2), que permiten adoptar 
cambios únicamente en la estética y volumetría del modelo, pero siempre 
utilizando  los mismo recursos. (Ver planos #15-20). 
 
- Diseño de Fachadas. 
La propuesta de las elevaciones arquitectónicas está dada por la combinación 
de diferentes elementos arquitectónicos compositivos, tales como: equilibrio, 
ritmo, proporción y organización de la forma. 
Como centro regidor se consideran el ambiente de la sala-comedor; a partir de 
estos el modelo presenta a nivel altimétrico una composición asimetríca 
conformada de planos horizontales y verticales, se utiliza la proporción 
numérica simple mediante una cuadricula de 0.60m x 0.60m, tanto la asimetría 
y la proporción consiguen al mismo tiempo el ideal de formas puras y 
equilibradas. 
 
Gráfico Nº 7: asimetría y proporción en las fachadas del modelo de vivienda transitoria sustentable.  
Fuente: grafico elaborado por los autores, 2010. 
Prop: 21 x 14 Prop: 26 x 14 
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ELEVACION ARQUITECTONICA 1 
ELEVACION ARQUITECTONICA 4 
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Las aberturas o vanos integrados en el diseño (puertas y ventanas), son  
centrales y  fragmentadas en la composición, el diseño presenta texturas táctil 
y visual con la utilización de la madera en el sistema constructivo. Se 
contemplan dos acceso uno con jerarquía de acceso entrante y el segundo de 









jerarquía por nivel 
Textura visual 
y táctil 
ELEVACION ARQUITECTONICA 3 
Adición al volumen 
Volumen de 










ELEVACION ARQUITECTONICA 2 
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- Espacio y Funcionalidad. 
Cada zona dentro del diseño posee una delimitación y un espacio, definido por  





Cocina, Baños, bodega, refugio. 
Espacios semi abiertos Corredor. 
Espacios abiertos La terraza. 
 
 
Por su relación entre los 
espacio la sala-comedor 
es de jerarquía por nivel, 
con una doble altura y 
con vanos tipo cenital. 
Los demás espacios 
están debidamente 
articulados a este 
ambiente y se distribuyen 
por medio de pasillos 
cortos. En los accesos se 
contempla el tratamiento 
y dimensionamiento 
correcto para que una 
persona con 
discapacidad pueda 
desplazarse en toda la 
vivienda.  
 
El modulo base que se concibió en el concepto generador y los conocimientos 
básicos de ergonométrica y antropometría, permiten que cada ambiente esté 
correctamente dimensionado, logrando así una buena circulación, ventilación, 
iluminación y ambientación (muebles) según las necesidades y uso del 
espacio. 
Todos los aspectos mencionados anteriormente se pueden apreciar en los 
cortes arquitectónicos (ver plano #12-13), que a su vez hacen del modelo de 
vivienda transitoria sustentable un diseño funcional. En ellos también se 
destacan detalles de relevancia generados por la composición arquitectónica 











Gráfico Nº 8: Conformación y funcionalidad de los espacios  
en el modelo de vivienda transitoria sustentable.  









Vista de ventana de madera
??????????????????????????????????
Recubrimiento de pared de madera con
Tablacemento marca
Durock para impermeabilizacion de la
misma.
Postes de madera comenegro @
0.40m funcionando como
estructura de soporte al
tablacemento marca DUROCK 13mm
??????????????????????????????????
Perspectiva de Estructura de
madera en S.S
??????????????????????????????????????????
Se colocaran postes de madera en muro bajo
para el recubrimento de este con tablacemento
marca Durock
los postes de 2" x 7" estaran a @ 0.24m y
estaran reforzados con
triangulos de madera 1" x 2" ubicados en cada
extremo de los postes de madera
????????????????????????????????
ESTARA REVESTIDO CON TABLACEMENTO
MARCA DUROCK PARA IMPERMEABILIZAR
LA MADERA EN ESTA AREA Y EVITAR ASI
LA PUDRICION DE LOS ELEMENTOS
VISTA DEL S.S Y DUCHA
VISTA DE ESTRUCTURA DE LAS PAREDES REFORZADAS CON POSTES DE
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Capa de Mortero Latex ( cemento
blanco) como capa base y para
encubrimiento ceramico 3MM
Acabado Ceramico
Ladrillo de Ceramica de
10 cm x 10 cm
Tablacemento Marca Durock a
base de cemento Portland,
reforzada con Fibra de Vidrio
Paral de madera de Pino 2'' x 4''
como estructura de soporte del
Durock
Membrana Impermeable Tyvek para
evitar filtraciones de agua u otro tipo
de agente
???????????????????????????
Tablacemento Marca Durock a base de
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4.3 Criterios Estructurales 
 
El sistema estructural forma parte del proceso de creación de espacios y se ha 
reflejado en las obras arquitectónicas como un elemento manifiesto de 
evolución, desde la concepción del espacio como experiencia del hombre, 
hasta la representación de su propia imaginación.  
 
El sistema estructural utilizado logra no solo cumplir con la función de soportar, 
sino a la vez de contener en cada elemento un código que permite la relación 
de lo estético con lo cultural, aspecto determinante para concebir los espacios 
como un vínculo con el lugar donde está emplazada la edificación. 
 
Según la encuesta realizada, el 
material más utilizado para la 
construcción de las viviendas 
en Puerto Cabezas consta de 
un 54% la utilización de madera 
en cimientos, paredes y piso,  
Actualmente un 30% utiliza 
concreto. Un 36% utiliza 
láminas de zinc en la cubierta 
del techo. 
 
Es de suma importancia 
implementar nuevos métodos y 
técnicas de construcción en 
esta región ya que en su 
totalidad se ven afectadas por 
las condiciones climáticas que 
generan riesgos tanto en la 
estructura como a los habitantes.  
El desastre natural  de mayor afectación y manifestación, al cual la vivienda 
caribeña está expuesta, es por huracanes. Según encuestas, las mayores 
afectaciones se dan en 67% la cubierta de techo y 23% las paredes. 
Gráfico Nº 9: 
 Materiales Utilizados en las viviendas de Puerto Cabezas
* 









Grafico Nº 11: 
Desastre más frecuentes en la vivienda de  Puerto Cabezas
*
 









Gráfico Nº 10: 
Afectación de la estructura de la vivienda ante huracanes
*
 
Fuente: Elaborado por los autores, 2010. 
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Esta debilidad e impacto que ocaciona los huracanas a la estructura de la 
vivienda, se necesitan disminuir en toda la region (RAAN) para brindar un 
habitad seguro y de confianza ante dichos eventos climaticos. 
4.3.1 Soluciones Estructurales Adoptados en el Modelo de Vivienda 
Transitoria Sustentable: 
Segun analisis y visita a las comunidades afectadas, se observaron las 
condiciones precarias en las  que se encuentran las edificaciones, por lo tanto 
se plantean alternativas con tecnicas y metodos de construccion  que permitan 
mayor estabilidad en la estructura. Las soluciones estructurales a implementar  
en dicho modelo se daran a conocer por parte: 
 Estructura de Cimentacion. 
Una de las características principales del sistema 
constructivo es el bajo peso de su estructura, 
comparado con los sistemas constructivos 
tradicionales (como mampostería confinado y 
reforzada), por lo que los esfuerzos transmitidos al 
suelo son bastantes menores. 
Dada su facilidad, rapidez de ejecución y  
economía, este sistema de fundación a base de 
pilotes es el más adecuado para estas viviendas de 
madera. Antes de ubicar los pilotes se  realizará el 
mejoramiento del suelo con material selecto. 
Al diseño del cimiento aislado de hormigón en masa con 
dimensiones de  0.50x0.50m se le incorpora un rollizo de 
12” de diámetro (come negro) los cuales son unidos 
mediante las vigas principales de 6’’x6’’.  
Previo al hormigonado del pilote, éste se debe arriostrar y 
quedar en posición vertical y centrada, controlando sus 
cotas. Al pilote se le introduce al menos 4 espárragos de 
hierro de φ 8mm, largo 25 cm, para una mejor adherencia 
con el hormigón del cimiento. 
 Entramado Horizontal 
Las vigas están unidas a los pilotes mediante 
saques, platinas de ½’’ de grosor,  pernos con 
tuercas y varillas roscadas de Ø ½’’ que unen las 
piezas dando mayor seguridad a la estructura, 
mediante la cual se materializa la plataforma que 
conformara la estructura del piso de la vivienda. 
* 
Los Porcentajes Obtenidos En La Encuesta Son En Base A Un Total De 100 Personas 
Encuestadas. 
Fig. Nº 10: unión de pilote y 
tensores 
 
Fig. Nº 12: unión de vigas y pilote 
 
Fig. Nº 11: detalle 
cimentación 
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Estas estructuras reciben las cargas conformadas por el peso propio de los 
materiales, las sobrecargas permanentes y de uso, y los esfuerzos laterales. 







Las dimensiones de estas vigas son de 2’’x4’’ colocados un una sola dirección  
que conforman la estructura que dará lugar a la colocación del piso conformada 











Fig. Nº 13: uniones de vigas  
 
Fig. Nº 14: colocación de estructura de piso y tablones  
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 Uniones de cimentaciones (pilotes-viga) 
En el caso de fundación aislada, específicamente 
pilotes impregnados de 12” de diámetro, las 
uniones son con tirafondos, pernos pasados o 
pletinas especiales. 
En algunos casos la fijación de la viga se puede 
realizar efectuando dos cortes paralelos al pilote 
de un ancho de la pieza de la viga y reforzados 
con platinas y pernos. 
Solución unión esquina de dos vigas perimetrales, dimensiones 6” x 6”, que se 
apoyan sobre un pilote de diámetro 12”. Unión realizada en este caso mediante 
dos tirafondos platina y pernos. 
 
 Estructura de paredes. 
La propuesta de modelo transitoria sustentable,  utilizará el mismo sistema 
constructivo de madera respetando la cultura, pero implementara por primera 
vez en la región la utilización de paredes conformadas por paneles, donde la 
estructura principal es de vigas y columnas de madera como elementos 
confinantes, tanto para paredes interiores como para exteriores. Así mismo se 
reforzaran todas las uniones a través del uso de platinas y pernos que den una 
mayor estabilidad en la estructura.  
Fig. Nº 15: colocación de 
viga sobre pilote  
 
Fig. Nº 15: soluciones uniones de vigas-pilotes  
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Fig N° 16: Pales prefabricados 
regido al módulo base. 
Fig N° 17: unión de elementos 
verticales y travesaños 
Para la reducción del costo de la vivienda se pretende recurrir a la 





El motivo de uso de este sistema es por su rapidez y por ser un sistema liviano 
de cargas, con capacidad de resistir esfuerzos ocasionados por acción de los 
vientos. Estos  paneles se distribuyen de forma similar e independiente del tipo 
de servicio que presten, ya sea como elemento constructivo resistente o de 
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Fig N° 18: unión de estructura de 
techo 
Fig N° 19: cumbrera y apoyos 
Fuente: Elaborado por los autores, 2010. 
Los paneles varían por su altura y ancho, pero a nivel planímetro están regido 
de eje a eje  por la disposición adoptada del módulo base, lo cual conforma 
cada uno de los ambientes que posee la propuesta de modelo de vivienda 
transitoria sustentable. 
Cada panel prefabricado posee elementos entramados compuestos por piezas 
verticales de 2’’x4’’, travesaños de 1 ½’’x4’’ y reforzados por diafragmas  
diagonales de 1 ½’’x1 ½’’ entre los mismos y el cerramientos será dado por 
tablones de pino  1’’x12’’. La unión de estos paneles con las vigas principales 
estará dada por platinas de ½’’ y varillas enroscadas de Ø ½’’. Dichos paneles 
se construirán y se almacenaran para su pronta y debido montaje en el sitio 
una vez que haya finalizado la etapa de conformación y construcción de los 
cimientos. 
 Estructura de Techo 
El sistema de techo es de estructura de madera 
con clavadores de 2’’x 3’’ apoyados en 
cuartones de 3’’x6’’ y la cubierta es de láminas 
de zinc cal. 26. Se mantiene una pendiente 
entre 40% y 30%; así como la utilización de 
cuatro aguas esto debido al análisis y estudios 
realizados por el INVUR. 
 La estructura principal está reforzada por 
tensores de 2’’x4’’. Esta estructura se apoya en 
sus extremos sobre los paneles prefabricados, 
transmitiendo a estos los esfuerzos que recibe 
la techumbre. Las cargas que resiste esta 
estructura pueden ser verticales (peso propio y 
sobrecarga) u horizontales (viento), las que son 
transmitidas a los paneles. 
Los puntos críticos para obtener una estructura correctamente anclada son las 
uniones inclinadas con los paneles y la intersección en las cumbreras, para ello 
se utilizaran platinas, pernos de Ø ½’’y varillas enroscadas galvanizadas de Ø 
½’’. Siempre considerando la sucesiva transferencia de las cargas desde sus 
orígenes en la techumbre, a través de la estructura y hasta las fundaciones. 
PROPUESTA DE MODELO DE VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE PARA EL HABITAT SEGURO EN BILWI, PUERTO CABEZAS – RAAN. 
 UNI-FARQ           146 
Fig N° 20: ensambles de vigas y columnas principales 
Fig N° 20: uniones de vigas coronas con paneles 
En dichas soluciones se retoman las recomendaciones en cuanto a uniones y 
resistencia de la estructura otorgadas por el INVUR referente a los estudios 
realizados sobre este tipo de vivienda en Puerto Cabezas. 
 Empalmes y Conexiones de la estructura en general. 
Estos empalmes pueden ser traslapados, de tope o ensamblados 
De tope, empalme que se privilegia normalmente cuando la posición de las 
vigas sirve, además de modulación, para tableros de piso o placas de cielo, 
obteniendo una línea de clavado recto. En este caso el empalme requiere de 
elementos adicionales de metálicos como platinas en la unión.  
 
Ensambladas estos requieren de una preocupación especial en los cortes y 
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4.4 Criterios de Sustentabilidad 
 
Esta vivienda tiene el máximo nivel de sostenibilidad que puede identificarse: 
posee un consumo energético moderado de energía convencional debido al 
aprovechamiento de la luz solar mediante sistemas fotovoltaicos, utilización de 
aguas pluviales para uso propio, apenas se generan residuos en su 
construcción, es capaz de satisfacer las necesidades de la  sociedad actual, y 
de integrar  los artefactos construidos por el hombre con la Naturaleza. 
 
1. Instalaciones Hidrosanitarias 
 
 Agua Potable 
 
En la ciudad  y en los municipios de Puerto Cabezas el sistema de agua 
potable es limitado por lo que se recurre a pozos artesanales; y los que 
cuenten con recursos necesarios podrán utilizar una bomba para poder 
abastecerse en los sitios necesarios de la vivienda. 
 
Otra alternativa de abastecimiento la constituyen las aguas de lluvia que serán 
captadas en los techos y a través de canaletas PVC conducidas por medio de 
bajantes y finalmente almacenadas en tanques. 
 
 Sistema de Drenaje Sanitario 
 
El sistema de drenaje sanitario será de manera individual para cada vivienda, 
puesto que no existe sistema municipal de alcantarillado sanitario. El sistema 
de aguas que componen  lavamanos, duchas, lavanderos y pantry, serán 
drenadas hacia piletas de  0.60m x 0.60m, estas aguas serán utilizadas para 
riego sobre el huerto presente en cada una de las viviendas. 
 
El sistema que componen los inodoros drenara hacia una fosa séptica y 
posteriormente a un campo de infiltración.  
 
La función de esta fosa séptica no es solamente la de retener los sólidos para 
evitar que la obstrucción de la tubería del campo de infiltración sino también la 
de llevar a cabo una serie de procesos biológicos destinados a degradar la 
materia orgánica allí almacenada para ser transformada posteriormente en 
lodos que deben ser evaluados periódicamente como parte de las labores de 
limpieza y mantenimiento del sistema sanitario rural. 
 
Las aguas negras libre de sólidos que ya se han degradado en la fosa séptica, 
pasa al campo de infiltración. El campo de infiltración es un sistema que 
permite que los líquidos se infiltren directamente en el subsuelo quedando a 
disposición de los arboles a su alrededor y consta de una excavación de 1 
metro de ancho, por 1.5 metros de profundidad y aproximadamente 6 metros 
de largo, que se rellena de piedra bolón hasta la mitad. A este nivel ingresa el 
tubo pvc de Ø 4’’ que viene de la cámara séptica, para luego proseguir el 
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Fig N° 21: Campo de Infiltración 
llenado con piedra bolón más pequeña, el piedrín, arenón, arena y finalmente 
tierra. Un punto muy importante que debe tenerse en cuenta para el buen 
funcionamiento del campo de infiltración es relacionar el tipo de suelo, con el 
caudal producto del uso del inodoro. De acuerdo a estas variables se debe 
calcular las dimensiones finales para que permita la infiltración de los líquidos 
sin llegar a saturarse. 
La adecuada explotación del área húmeda producida por el campo de 
infiltración permitiría el cultivo de árboles cítricos y forestales. Esta explotación 
del agua negra  además de constituir un elemento de alivio a la economía 
familiar, representa una pequeña contribución al mantenimiento del equilibrio 
natural del ecosistema. En gran escala, los árboles desarrollados dentro del 
campo de influencia del área húmeda, contribuirían a incrementar la resistencia 
de los suelos a la erosión como consecuencia de la escorrentía superficial que 
cada vez encuentra menos obstáculos. 
 
Los elementos patógenos  que persistan en este flujo (aprox. 15%), al entrar en 
contacto con el oxígeno en condiciones atmosféricas normales se degradan, 
convirtiéndose las aguas inofensivas totalmente, sin posibilidad de ser 
elemento contaminante. 
 Sistema de Drenaje Pluvial 
  
La demanda de Agua en las comunidades rurales ha requerido soluciones 
innovadoras de rápida implementación, fácil operación y mantenimiento. 
 
El sistema de drenaje pluvial  funcionara de tal forma que las aguas de lluvias 
de los techos serán captadas por medio de canaletas PVC y bajantes PVC, 
conducidos a los filtros de arena de medios sencillos que son clasificados como 
de filtración de  arena lenta, las cuales usan filtrado en capas que depende de 
la formación de un shmutzdecke (o piel sucia) en la superficie de 13 a 50 
milímetros (mm) de la arena, el que consiste en material orgánico e inorgánico 
que actúa como un colador muy fino (7-20mm). Además, un micro flora se 
desarrolla dentro de lo profundo de la capa de arena del filtro. Aunque estas 
unidades de filtrado pueden suministrar agua con muy poca turbiedad, debe ser 
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clarada para una total desinfección. Estos filtros producirán agua de calidad 
aceptable, reportando una remoción de turbiedad y bacterias coliformes en un 
porcentaje hasta de un 95%. 
 
Una vez que se observa que la velocidad con que pasa el agua por el material 
filtrante ha disminuido o, si para filtrar un mismo volumen de agua tarda dos 
veces más de lo que normalmente se tardaba, entonces se debe quitar o 
remover una capa de arena de 2 o 3 centímetros de espesor. Esta arena debe 
ser repuesta inmediatamente después de lavarla bien con agua natural (sin 
cloro) o con arena nueva limpia. 
 
2. Instalaciones Eléctricas 
 
Se reducirá el consumo energético a 
nivel convencional debido a la utilización 
de sistemas fotovoltaicos q consisten en 
el aprovechamiento de la luz solar. 
 
El suministro de energía será 
proporcionado por una línea de media 
tensión monofásica de 2.4 KV, donde se 
instalará un transformador de 50 KVA a 
montarse en poste de concreto. El 
transformador de 50 KVA proveerá una 
tensión de 120/240 voltios monofásica a 
tres hilos, dos fases y un neutro, 
obteniéndose entre fases 240 voltios y 
entre cualquier fase a Neutro 120 V. Esto 
se colocara donde llegue las líneas de 
energía eléctrica. 
El sistema fotovoltaico es una fuente de 
energía eléctrica en la cual las celdas 
solares transforman la energía lumínica 
solar en electricidad Están formados por 
células elaboradas a base de silicio puro 
con adición de impurezas de ciertos 
elementos químicos, siendo capaces de 
generar cada una de 2 a 4 Amperios, a 
un voltaje de 0,46 a 0,48 V, utilizando 
como materia prima la radiación solar. 
Las células se montan en serie sobre 
paneles o módulos solares para conseguir un voltaje adecuado a las 
aplicaciones eléctricas; los paneles captan la energía solar transformándola 
directamente en eléctrica en forma de corriente continua, que se almacena en 
acumuladores, para que pueda ser utilizada fuera de las horas de luz. Los 
Fig N° 22: Esquema de SFV de 
energización. 
Fig N° 23: Paneles Solares colocados en 
Techo de la Vivienda 
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elementos que los conforman son: generador, acumulador, generador de carga 
e inversor. 
Los módulos fotovoltaicos admiten tanto radiación directa como difusa, 
pudiendo generar energía eléctrica incluso en días nublados. Se pueden 
instalar en cualquier lugar donde exista la suficiente radiación solar, estos 
sistemas no requieren de combustibles, carecen de partes móviles, no 
producen ruidos, emisiones toxicas y contaminantes ambientales. 
Calculo  del Sistema. 
Censo de Carga 
      
Descripción Potencia (watt) Cantidad Días de uso Total 
Lámpara Sylvania 20 7 7 980,00 
Bujía Sylvania 20 4 7 560,00 
Bujía Sylvania 20 3 7 420,00 
Total 1.960,00 
 
Calculo del Sistema Fotovoltaico 
  
      
1.5 (CTE)    * Potencia Total     
Radiación del 
Lugar 
    
      
1.5 (CTE)    * 1.960,00 = 529,73   
3.7 h   
      
 529,73 watt = 2,65   
 panel 200  watt   
      
3 Paneles de 200 watt   
      
Calculo de Batería 
      
Pot. Total * Días de Autonomía     
08     
      
529,73 watt * 3 días = 1589,19 
Ah 
= 132,43 Ah 
08 12 v 
      
 Potencia Alterna =                 
120 v 
   
  




   
 C. Directa    
PROPUESTA DE MODELO DE VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE PARA EL HABITAT SEGURO EN BILWI, PUERTO CABEZAS – RAAN. 
 UNI-FARQ           151 
      
 Potencia * Cantidad 
de Hra uso 
   
      
Calculo de Controlador 
      
C. Continua  Pot. Panel = 529,73 
watt 
= 44,14 A 
 12 v 12 v 
      
Inversor 
      
Inv. = (Pot CA + 5 w consumo propio del inversor) * 25 % (factor 
conexión). 
 
      
(1960 + 5 w) * 1.25  =           2.456,25 = 204,69 A   
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4.5 Criterios de Factibilidad Tecnológica y Económica 
 
Ante la necesidad histórica y actual de una vivienda y el incremento progresivo 
del déficit habitacional en esta región (RAAN) y en nuestro país, surge una 
nueva alternativa que consiste en ofrecer a los habitantes la oportunidad de 
adquirir una vivienda digna, de forma gradual, donde todo depende de la 
capacidad económica de cada uno de los habitantes, es decir pueden optar por 
construir su vivienda por etapas de forma tal que sea más fácil para ellos 
económicamente. El objetivo es adquirir una vivienda no solo confortable, 
estéticamente atractiva y funcional sino una vivienda digna, segura y accesible 
a las posibilidades y preferencias de su futuro habitante. 
 
1. Factibilidad Tecnológica. 
 
El proyecto resume los aspectos fundamentales del desarrollo conceptual de la 
propuesta tecnológica de un componente modular prefabricado de madera  
para la construcción in situ de paneles que serán empleadas en el modelo de  
vivienda transitoria sustentable.La introducción de este proyecto propiciara un 
auge de viviendas industrializadas para la zona caribe y se convertirá en 
protagonistas de la reconstrucción de la zonas  atlánticas, en específico para la 
RAAN. Pensadas como una solución definitiva al problema habitacional y 
riesgo humano que se presenta tras eventos huracanados. 
 
La propuesta del modelo de vivienda transitoria sustentable contempla el uso 
de la madera como material principal de construcción. Para esto se vislumbra 
el uso racional de este elemento mediante planes integrales de renovación de 
las fuentes, la tala de árboles controlada y en lugares permitidos y el manejo 
adecuado y responsable de los desechos sólidos y líquidos. 
 
1.1 Correcto funcionamiento del producto 
 
Es importante conocer el correcto 
funcionamiento del producto a utilizarse para 
saber realmente donde están sus fortalezas y 
sus debilidades y como puede mejorarse en un 
futuro. Algunas características de la madera 
corresponden a la velocidad de construcción, la 
limpieza de obra y la posibilidad de armar en 
taller gran parte de los componentes de la 
vivienda, por ello, este noble material sigue 
siendo materia prima en la industria de la 
construcción. 
 
Se debe reconocer la importancia que tiene la tecnología en los procesos de 
desarrollo, de cuyo manejo dependen las posibilidades de mejorar la 
explotación de los recursos, por esto es muy importante acompañar la 
innovación de la tecnología y la adopción de ésta, con una eficiente gestión. En 
nuestro caso se trata de aprovechar la tecnología tradicional sin renunciar al 
uso de nuevos conocimientos para el desarrollo. 
Fig. N° 23: Materia prima del 
proyecto.  Madera aserrada. 
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Es un material de construcción orgánico y 
por lo tanto inofensivo al medio ambiente, 
de hecho, entre los procesos de 
producción de los principales materiales de 
construcción, el procesamiento de la 
madera en los aserraderos es 
substancialmente el más bajo en 
emisiones de bióxido de carbono.  
También es importante mencionar que al 
ser un material aislante térmico y acústico, 
permite disminuir el consumo energético 
para enfriar o calentar espacios interiores.  
Estas consideraciones de protección del medio ambiente están presentes en la 
población con el 73% que expreso que la construcción de cualquier vivienda o 
edificio no debe de alterar el medio que lo rodea. 
Una de las características innovadora del proyecto es la forma en cómo se 
construirá la vivienda, por medio de módulos constructivos es decir los 
pobladores pueden  optar por comprar cada uno de nuestros ambientes según 
sea su capacidad económica; puede optar por la sala comedor y una habitación 
o puede ser por la sala comedor y una habitación y un s. sanitario y viceversa 
de tal modo que en un futuro pueda realizar los cambios que desee a su 
vivienda, optar por más espacio o ambientes extras a los ya Establecidos. 
 
1.2 Lo que se ha hecho o se hará para mantener el producto cerca de los 
pobladores (consumidor) 
 
Nuestro diseño está basado en las necesidades planteadas por los habitantes 
de la región respetando las características de su vivienda típica. La inserción 
de este proyecto busca posicionarse como la mejor opción para las personas 
de clase baja y clase media que busquen y deseen encontrar en sus vivienda 
una mayor seguridad, confort y satisfacer sus necesidades de hábitat. 
Por lo tanto para que el proyecto pueda tener 
una aceptación por los pobladores de la zona, 
debe enfocarse en: 
 Conocer las posibilidades financieras 
para invertir en  su ejecución. 
 Identificar los conocimientos y 
necesidades tecnológicas necesarias.  
 Estimular, administrar y proteger el 
conocimiento, la tecnología y la experiencia 
generada por los habitantes. 
 Orientar la inversión en tecnología a la 
satisfacción de los habitantes. 
Grafico N° 12: pobladores que están de 
acuerdo con que las construcciones no 
deben contaminar el medio ambiente 
Grafico N° 13: pobladores de acuerdo en 
recibir capacitación técnica. 
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 Considerar cambios y/o actualización de los equipos 
y herramientas con base a las necesidades y posibilidades 
para construir. 
 Investigar los últimos desarrollos tecnológicos, para 
responder a las necesidades cambiantes del mercado. 
(Nuevos equipos, programas y materiales que se puedan 
necesitar). 
 Tener expertos en los procesos en donde se 
requieren conocimientos tecnológicos actualizados. 
 Incluir criterios de medición para evaluar la eficiencia 




El proyecto  estima una demanda de construcción de 
viviendas basada en una investigación de mercadeo 
(encuesta realizada en puerto cabezas), dada en 
diferentes periodos: 
 






En la ciudad de Bilwi-puerto cabezas se encuestaron a un total de 
100 personas, obteniendo un 56% de demanda, esto significa que 
hay personas que necesitan comprar una vivienda como la que 
ofrece este diseño. (Ver gráfico # en capitulo II interesados en 






Se estima que nuestro diseño obtenga un crecimiento en el 








Se espera adopten el diseño en las dos regiones del atlántico 





Las ventajas del diseño para poder atraer al comprador (poblador) son 
variadas: 
 
 Innovación, diseño, integración, recursos endógenos y renovables. 
 Acceso a vivienda digna y segura, facilidad de pagos para la obtención 
de la vivienda. 
 Sostenibilidad, eficiencia energética, calidad de vida, 
 Implementar tecnología de construcción moderna, modularidad, probado 
comportamiento estructural, de rápida construcción. 
 Usos racionales del suelo, distribución del territorio. 
 generación de trabajos. 
Grafico N° 14: herramienta  y 
disposición de la tecnología. 
 
Cuadro N° 2: proyecciones de la demanda por periodos 
Fuente: cuadro elaborado por los autores, 2010. 
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Todos estos términos y agentes  sistemáticamente han de beneficiar a la 
sociedad y su hábitat. Así mismo, se caracterizan por ser un sistema 
industrializado que entrega soluciones de alto estándar y calidad, respondiendo 
a las exigencias de las normativas de nuestro país y del instituto nacional de la 
vivienda urbana y rural (INVUR). 
 
Por lo tanto el concepto generador integral de la propuesta de modelo de 
viviendas transitoria sustentable, permite que el proyecto se inserte en la región 
atlántica, llenando todas las posibles expectativas de los pobladores ante las 
necesidades actuales y futuras sobre una vivienda digna y hábitat seguro.  
 
1.3 Viabilidad tecnológica del proyecto de construcción de vivienda. 
 
Se consideraron todos los recursos necesarios para efectuar las actividades o 




















 La disposición de los materiales de construcción en la zona nos permite minimizar costos y 
recursos en la obra. 
 Implementamos una política de capacitación al poblador de la zona, habilitándose la 
oportunidad de ser una vivienda auto construible. 
 Ubicación estratégica de emplazamientos del proyecto, para constar con la mayoría de los 















 una nueva visión para la construcción de un nuevo modelo de vivienda transitoria, 
estableciendo la pauta para la ejecución de este proyecto, no solo a nivel nacional sino también 
a nivel internacional.   
 El déficit habitacional y la precariedad en el sitio nos permite ofertar una solución a través de 
nuestro modelo habitacional logrando mitigar de manera gradual dicho problema. 
 La innovación de un  sistema de construcción gradual que permite al habitante adquirir su 
vivienda por etapas según su capacidad o nivel económico dando como resultado nuestro 
principal objetivo la construcción de una vivienda digna. 
 Por encima de cualquier otro proyecto habitacional, ofrecemos esta oportunidad innovadora y 











 Elevados costos de transporte de algunos materiales de construcción que se encuentran dentro 
y fuera de la zona ( de la capital Managua hacia Región Atlántica) 
 Inflación de los costó de ciertos materiales de construcción debido a la situación económica del 
país. 











 Posibilidad de materia prima limitada a causa de la ausencia de un plan de reforestación para 
prevenir y/o mitigar la carencia o desaparición total de los recursos naturales en la zona. 
 Debido a las condiciones climáticas de la zona la ejecución del diseño en tiempo podría verse 
afectada. 
 Las condiciones de accesibilidad a la Región Atlántica, no son óptimas lo cual contribuye a 
demoras en la ejecución en sitio de la obra.  
Cuadro N° 3: viabilidad  tecnológica  del proyecto mediante el foda. 
Fuente: cuadro elaborado por los autores, 2010. 
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2. Factibilidad Económica. 
 
Los precios en Nicaragua son excesivamente caros con relación a la 
adquisición de una vivienda. La opción que se brinda con dicho modelo de 
vivienda transitoria sustentable es de mayor competitividad en términos de 
precio y calidad, ofreciendo un diseño moderno que generalmente el sector de 
clase bajo o media no puede adquirir. 
 
Actualmente la población percibe bien la 
idea de adquirir una vivienda que se adapte 
a sus necesidades personales, geográficas 
y socioeconómica, además de brindar la 
oportunidad de ser auto construible y  de 
forma transitoria. Según la encuesta 
realizada el 83% de los habitantes están 
dispuestos  a trabajar  en la construcción  
de su nueva vivienda  dando mano de obra  
gratis, por lo tanto disminuirá el costo total 
de la construcción de dicha vivienda. 
 
 
Dentro de los beneficios que obtendrá con este modelo de vivienda transitoria 
sustentable se encuentran: 
 
 Modelos de vivienda que conserven las tradiciones y elementos 
arquitectónicos típicos de la región. 
 Viviendas seguras que mitiguen los daños antes los desastres naturales. 
 Las Familias deciden la ubicación de su vivienda. 
 Las viviendas son auto construibles. 
 Utilizar materiales de construcción de la zona que sean de buena calidad 
y durabilidad. 
 La adquisición de una vivienda transitoria que pueda construir el cliente 
según sus ingresos económicos. 




Se plantea construir la vivienda por etapas o 
módulos (vivienda transitoria) según sus 
necesidades y situación económica, 
reduciendo el costo con ayuda de los 
habitantes recurriendo a la autoconstrucción. 
Para un mejor desempeño se usara personal 
calificado para capacitar a los pobladores 
sobre el sistema modular creando los paneles 
para el cerramiento de la vivienda. 
 
 
Grafico N° 15: disposición  de la población 
en ayudar con mano de obra para la 
construcción de la vivienda. 
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Además se reducirán costos con la utilización de paneles solares que reducirán 
el consumo de energía local, uso de sistema de aguas para riego de huerto sea 
para auto consumo o comercio propio y la materia prima extraída de la zona, 
transportada por los mismos pobladores y dueños de las viviendas.  
 
 
El precio de cada vivienda  es de $16,427 dólares 
americanos, se adoptó esta cantidad realizando un 
estimado de la obra, esto va en dependencia del 
precio de los materiales y del costo de 
transportación de estos, cabe mencionar que 
algunos de los materiales se extraerán de la zona, 
en cambio otros se transportaran desde la ciudad 
capital hasta el sitio (Bilwi) u otros municipios 
donde se construyan las viviendas. (Ver plan de 
negocio en anexos). 
 
El financiamiento como parte de un plan integral es vital para el desarrollo y 
economía de cualquier país. Para que la propuesta de este proyecto sea viable 
económicamente debe incluirlo como la llave estimulante de la participación en 
la producción y en la distribución de la riqueza que se pretende obtener con 
dicha ejecución del proyecto. 
 
Por eso el proyecto se apoyara del financiamiento para convertirlo en promotor 
del desarrollo a través de una inversión, que será retribuida en la calidad de 
vida de los pobladores de la RAAN. 
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5. CONCLUSIONES 
 
Con la realización de este trabajo monográfico se presenta un  instrumental teórico y 
práctico que puede utilizarse para la elaboración de un modelo de vivienda transitoria 
sustentable aplicable en cualquiera de las dos  zonas del Caribe de nuestro país y su 
influencia en el mejoramiento de la calidad de vida, cumpliéndose el objetivo principal 
de dicha investigación, así como los objetivos específicos. 
 Se elaboró la propuesta de diseño de vivienda transitoria sustentable para el 
hábitat seguro en Bilwi, Puerto Cabezas mediante un modelo base a partir del 
cual se originan dos alternativas modulares diferentes respetando preceptos, 
creencias, costumbres y cultura de la zona. 
 
 Se llevó a cabo el análisis y reconocimientos de las características sociales, 
económicas y geomorfológicas del municipio de Puerto Cabezas y de la ciudad 
de Bilwi mediante la realización de un diagnóstico.  
 
 Se realizó  el estudio y análisis de las características generales de los sitios 
propuestos para el proyecto mediante la utilización de histogramas de evaluación 
ambiental del ciclo de vida del proyecto, visitas de campo, caracterizaciones de 
la vivienda existente, modelos análogos y encuesta realizadas en situ.  
 
 Se estableció el concepto propio de transitoriedad y sustentabilidad  basados en 
los conceptos básicos relacionados al tema de investigación. 
 
 Se determinaron una serie de criterios y parámetros mediante la realización de 
un cuadro bases conceptuales y estándares técnicos legales para las propuestas 
del diseño de la vivienda transitoria sustentable en Bilwi. 
 
 Se estableció un modelo factible tanto económicamente y tecnológicamente 
dando la facilidad de utilizar los materiales propios de la zona y mano de obra 
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6. RECOMENDACIONES 
 
A los políticos se les recomienda que tenga conciencia sobre la situación que 
actualmente tienen cientos de miles de nicaragüenses con respecto a la adquisición de 
una vivienda digna. Sus decisiones deben influir en  la necesidad emergente de brindar 
soluciones y apoyo a los pobladores de la RAAN con respecto al alto riesgo y debilidad 
que tienen las viviendas y  los ciudadanos ante desastres naturales como huracanes. 
 
A los profesionales que se involucran en dar propuestas de soluciones 
habitacionales; que la vivienda digna no se soluciona con una casita cuyas 
dimensiones no cubren las necesidades básicas antropométricas, que se debe hacer 
uso de todos los conocimientos y  recursos técnicos para la formulación de diseños  de 
vivienda digna modernas, donde se pueda palpar la riqueza del diseño, la 
sustentabilidad, la seguridad, y factibilidad  tecnológica y económica de los nuevos 
diseños concebidos. 
 
A las autoridades (alcaldía) correspondientes de la RAAN, tenga una mejor 
coordinación en su administración y ejecución de sus funciones, para ejercer mayor 
beligerancia en la aplicación del marco jurídico y normativo con el objetivo de hacer 
cumplir las leyes, normas, planes etc.,  que se establecen para esta región con 
respecto a la construcción de vivienda. 
 
Impulsar programas de reforestación para agregar más naturaleza, sobre todo en el 
caso de la madera utilizada para el diseño de vivienda en la zona, ya que son 
potenciales creadores de este tipo de proyecto. 
 
A los pobladores, empresas  y proyectos futuros,  Regirse a los planes de 
desarrollo urbano vigentes  de la región atlántica norte RAAN, de forma que cualquier 
proyecto logre una integración con los lineamientos establecidos en dicho planes. 
 
Así mismo respetar los programas de utilización de la madera que se establecen en 
esta zona que contenga las normas de reforestación y la autorización para el uso de la 
madera óptima  para la construcción de viviendas, conservando el equilibrio ecológico. 
 
Actualización  de las nuevas tecnología de la construcción que contrarresten los daños 
causados a las viviendas ante un huracán, dando mayor confianza a los pobladores 
que habiten dicha edificación. 
 
Instruir, capacitar y mantener actualizado a la población sobre técnicas y 
reglamentación de construcción que les ayude en la ejecución de la construcción de su 
vivienda, para lograr aminorar costo, con mano de obra gratis. 
 
Crear una estructura de costos  más  factible que permita competir con otros mercados 
enfocados en la oferta y venta de viviendas. 
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De manera general, fortalecer la capacidad de gestión de los pobladores para adquirir 
modelos de viviendas dignas modernas en correspondencia de las principales 
necesidades a solventar, a través del financiamiento económico que puedan ofrecerse 
por programas o diversos bancos, con el fin de erradicar la pobreza y mala calidad de 
vida en los ciudadanos de la RAAN. 
 
Que se divulgue la investigación realizada sobre la propuesta de modelo de vivienda 
transitoria sustentable de manera que constituya un modelo análogo a seguir en 
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ESTRACTO DE LEYES RETOMADAS PARA LA PROPUESTA DEL 
PROYECTO VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE. 
 
 
LEY GENERAL DEL MEDIO AMBIENTE Y LOS RECURSOS NATURALES 
Ley No. 217 de 2 de mayo de 1996 
Publicada en La Gaceta No. 105 de 6 de junio de 1996 
Sección II. Del ordenamiento ambiental del territorio 
Artículo 14.- 
El ordenamiento ambiental del territorio tendrá como objetivo principal alcanzar la 
máxima armonía posible en las interrelaciones de la sociedad con su medio ambiente, 
tomando en cuenta: 
1) Las características topográficas, geomorfológicas y meteorológicas de las diferentes 
regiones ambientales del país. 
2) Las vocaciones de cada región en función de sus recursos naturales, la 
conservación, recuperación y mejoramiento de la calidad de las fuentes de agua.         
3) La distribución y pautas culturales de la población. 
4) Los desequilibrios ecológicos existentes por causas humanas o naturales. 
Artículo 15.- 
El Instituto Nicaragüense de Estudios Territoriales y el Ministerio del Ambiente y los 
Recursos Naturales dictarán y pondrán en vigencia las normas, pautas y criterios, para 
el ordenamiento del territorio tomando en cuenta: 
1) Los usos prioritarios a que estarán destinadas las áreas del territorio nacional de 
acuerdo a sus potencialidades económicas, condiciones específicas y capacidades 
ecológicas. 
2) La localización de las principales zonas industriales, agroindustriales, agropecuarias, 
forestales, mineras y de servicios. 
3) Los lineamientos generales del proceso de urbanización y del sistema de ciudades. 
4) La delimitación de las áreas naturales protegidas y de otros espacios sujetos a un 
régimen especial de conservación y mejoramiento del ambiente; de protección absoluta 
y de manejo restringido. 
5) La ubicación de las grandes obras de infraestructura relativas a energía, 
comunicaciones, transporte, aprovechamiento de recursos hídricos, saneamiento de 
áreas extensas y otras análogas. 
6) Los lineamientos generales de los corredores viales y de transporte. 
 
Artículo 16.- 
La elaboración y ejecución de los planes de ordenamiento del territorio será 
responsabilidad de las autoridades municipales quienes lo harán en base a las pautas y 
directrices establecidas. En el caso de las Regiones Autónomas de la Costa Atlántica 
será competencia de los Consejos Regionales Autónomos con la asistencia técnica de 
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Sección III. De las áreas protegidas 
Artículo 18.- 
El establecimiento y declaración legal de áreas naturales protegidas, tiene como 
objetivo fundamental: 
1) Preservar los ecosistemas naturales representativos de las diversas regiones 
biogeográficas y ecológicas del país. 
2) Proteger cuencas hidrográficas, ciclos hidrológicos, mantos acuíferos, muestras de 
comunidades bióticas, recursos genéticos y la diversidad genética silvestre de flora y 
fauna. 
3) Favorecer el desarrollo de tecnologías apropiadas para el mejoramiento y el 
aprovechamiento racional y sostenible de los ecosistemas naturales. 
4) Proteger paisajes naturales y los entornos de los monumentos históricos, 
arqueológicos y artísticos. 
5) Promover las actividades recreativas y de turismo en convivencia con la naturaleza. 
6) Favorecer la educación ambiental, la investigación científica y el estudio de los 
ecosistemas. 
 
Sección IV. De permisos y evaluación de impacto ambiental 
 
Artículo 25.- 
Los Proyectos, obras, industrias o cualquier otra actividad que por sus características 
puede producir deterioro al ambiente o a los recursos naturales, deberán obtener, 
previo a su ejecución, el Permiso Ambiental otorgado por el Ministerio del Ambiente y 
Recursos Naturales. El Reglamento establecerá la lista específica de tipo de obras y 
proyectos. 
Los proyectos que no estuvieren contemplados en la lista específica, estarán obligados 
a presentar a la municipalidad correspondiente el formulario ambiental que el Ministerio 




Las actividades, obras o proyectos públicos o privados de inversión nacional o 
extranjera, durante su fase de pre inversión, ejecución, ampliación, rehabilitación o 
reconversión, quedarán sujetos a la realización de estudios y evaluación de impacto 
ambiental, como requisito para el otorgamiento del Permiso Ambiental. 
Aquellos que no cumplan con las exigencias, recomendaciones o controles que se fijen 
serán sancionados por el Ministerio del Ambiente y Recursos Naturales. 
El costo del estudio del impacto ambiental estará a cargo del interesado en desarrollar 








PROPUESTA DE MODELO DE VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE PARA EL HABITAT SEGURO EN BILWI, PUERTO CABEZAS – RAAN 
 UNI-FARQ         
Título III. De los Recursos Naturales 
Capítulo I. Normas comunes y formas de adquirir los derechos 
Artículo 54.- 
Los recursos naturales son patrimonio nacional, su dominio, uso y aprovechamiento 
serán regulados por lo que establezca la presente Ley, las leyes especiales y sus 
respectivos reglamentos. El Estado podrá otorgar derecho a aprovechar los recursos 
naturales, por concesión, permisos, licencias y cuotas. 
 
Artículo 55.- 
Para el uso y el aprovechamiento sostenible de los recursos naturales renovables 
deben tomarse en cuenta, entre otros, los siguientes criterios: 
1) La sostenibilidad de los recursos naturales. 
2) La conveniencia de la preservación del ambiente, sus costos y beneficios 
socioeconómicos. 
3) Los planes y prioridades del país, municipio o región autónoma y comunidad 
indígena donde se encuentren los recursos y los beneficios de su aprovechamiento 
para las comunidades. 
 
Capítulo II. De la biodiversidad y el patrimonio genético nacional 
Artículo 65.- 
Para el uso y aprovechamiento de la diversidad biológica, tanto silvestre como 
domesticada, se debe tomar en cuenta lo siguiente: 
1) La diversidad de las especies animales y vegetales. 
2) Las especies endémicas y en peligro de extinción. 
3) El inventario y monitoreo biológico de la biodiversidad. 
4) El conocimiento y uso tradicional por comunidades locales e indígenas. 
5) La tecnología de manejo de las especies de mayor interés. 
  
Artículo 71.- 
A efectos de resguardar la diversidad biológica, el Ministerio del Ambiente y los 
Recursos Naturales, deberá: 
1) Establecer sistemas de vedas. 
2) Fijar cuotas de exportación, de especies de fauna, caza, y captura. 
3) Retener embarques de productos de la vida silvestre, tanto los originados en 
Nicaragua como en tránsito, en cualquier fase de su envío o traslado, cuando presuma 
que se trata de comercio ilegal o se infrinjan las disposiciones de esta Ley y sus 
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Capítulo III. De las aguas 
Sección I. Normas comunes 
 
Artículo 75.- 
En el uso del agua gozarán de prioridad las necesidades de consumo humano y los 
servicios públicos. 
Los Centros de Salud y Puestos de Salud, donde los hubiere y las Autoridades 
Municipales y Comunales, deberán incluir en sus programas relacionados con higiene 
ambiental, un Capítulo que establezca y desarrolle el tema de la Educación Sobre el 
Manejo, obtención, reserva y uso del agua de consumo humano. Su utilización no 
ampara ninguna forma de abuso del recurso. 
 
Artículo 76.- 
Toda persona tiene derecho a utilizar las aguas para satisfacer sus necesidades 
básicas, siempre que con ello no cause perjuicio a terceros ni implique derivaciones o 
contenciones, ni empleo de máquinas o realización de actividades que deterioren de 
alguna forma el cauce y sus márgenes, lo alteren, contaminen o imposibilite su 
aprovechamiento por terceros. 
 
Artículo 81.- 
Constituyen obligaciones de los beneficiarios de concesión o autorización de uso de 
aguas: 
1) Obtener aprobación previa de las obras para captar, controlar, conducir, almacenar o 
distribuir las aguas. 
2) Contar con instrumentos que le permitan conocer y medir la cantidad de aguas 
derivadas o consumidas. 
3) Aprovechar las aguas con eficiencia y economía, empleando sistemas óptimos de 
captación y utilización. 
4) Reintegrar los sobrantes de aguas a sus cauces de orígenes o darles el uso previsto 
en la concesión o autorización. 
5) Evitar desbordamientos en las vías públicas y otros predios, de las aguas contenidas 
o de las provenientes de lluvia. 
6) Realizar con carácter provisorio las obras de defensa en caso de crecientes 
extraordinarias u otros hechos semejantes de fuerza mayor. 
7) Acondicionar los sistemas necesarios que permitan el paso de la fauna acuática, 
cuando construyan obras hidráulicas. 
8) Facilitar a la autoridad competente sus labores de vigilancia e inspección y 
suministrarle la información que ésta requiera sobre el uso de las aguas. 
9) Contribuir en los términos que se establezca en la concesión o autorización, a la 
conservación de las estructuras hidráulicas, cobertura vegetal adecuada, caminos de 
vigilancias y demás obras e instalaciones comunes. 
10) Establecer a lo inmediato las medidas necesarias y construir las obras que impidan 
la contaminación física, química o biológica que signifiquen un peligro para el 
ecosistema y la salud humana. 
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Capítulo IV. De los suelos 
Sección I. Normas comunes 
 
Artículo 95.- 
Para el uso y manejo de los suelos y de los ecosistemas terrestres deberá tomarse en 
cuenta: 
1) La compatibilidad con la vocación natural de los mismos, cuidando de mantener las 
características físicas/químicas y su capacidad productiva. Toda actividad humana 
deberá respetar el equilibrio de los ecosistemas. 
2) Evitar prácticas que provoquen erosión, degradación o modificación de las 
características topográficas y geomorfológicas con efectos negativos. 
 
Sección II. Normas para la protección de los suelos forestales 
 
Artículo 98.- 
Las tierras definidas como forestales o de vocación forestal deberán explotarse con 
base sostenible y no podrán ser sometidas a cambios de uso. 
 
Artículo 99.- 
El manejo de las tierras forestales se regirá por la siguiente clasificación: 
1) Área de producción forestal: En la que el uso debe ser dedicado al desarrollo 
sostenible de los recursos forestales. 
 
2) Área de conservación forestal: Aquella que debe ser conservada permanentemente 




Para el uso y aprovechamiento de las áreas de producción forestal de productos 
maderables y no maderables, éstas deberán ser sometidas a manejo forestal con base 




Para el uso, administración y manejo de las tierras forestales, se deben tomar en 
cuenta los siguientes principios: 
1) La sostenibilidad del ecosistema forestal. 
2) La interdependencia que existe entre el bosque y los suelos. 
3) La función que desempeñan los bosques en el ciclo hidrológico. 
4) La protección de los suelos, fuentes y corrientes de agua, de tal manera que 
mantengan su calidad y los caudales básicos. 
5) La importancia del bosque como hábitat de la fauna y flora silvestre,protector de la 
biodiversidad. 
6) Los beneficios económicos, sociales y culturales consistentes con el desarrollo 
sostenible. 
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Capítulo V. De los recursos naturales no renovables 
Artículo 104.- 
Para la exploración y aprovechamiento de los recursos naturales no renovables, 
además de respetar las medidas restrictivas de protección de los recursos minerales o 
del subsuelo en general, la autoridad competente deberá obligatoriamente: 
1) Asegurar el aprovechamiento racional de las materias primas y la explotación 
racional de los yacimientos. 
2) Exigir el tratamiento y disposición segura de materiales de desecho. 
3) Promover el uso eficiente de energía. 
4) Impedir la alteración, directa o indirecta, de los elementos de los ecosistemas, 
especialmente los depósitos de desmontes, relaces y escorias de las minas. 
5) Asegurar la protección de las áreas protegidas y de los ecosistemas frágiles y la 
restauración de los ambientes que se vean degradados por las actividades de 
aprovechamiento de los recursos no renovables. 
 
Título IV. De la calidad ambiental 
Capítulo I. Normas comunes 
Artículo 110.- 
Para la promoción y preservación de la calidad ambiental de los asentamientos 
humanos será obligatorio asegurar una equilibrada relación con los elementos 
naturales que sirven de soporte y entorno, delimitando las áreas industriales, de 
servicios, residenciales, de transición urbano rural, de espacios verdes y de contacto 
con la naturaleza, así como la prevención y adopción de criterios de buena calidad 
ambiental en las construcciones de edificios. 
 
Capítulo II. De la contaminación de la atmósfera, agua y suelo 
Artículo 126.- 
Será prohibido ubicar en zonas de abastecimiento de agua potable, instalaciones cuyos 
residuales aun tratados provoquen contaminación de orden físico, químico, orgánico, 
térmico, radioactivo o de cualquier otra naturaleza o presenten riesgos potenciales de 
contaminación. 
Artículo 127.- 
Las aguas servidas podrán ser utilizadas solamente después de haber sido sometidas 
a procesos de depuración y previa autorización del Ministerio de 
Salud. 
 
Capítulo III. Desechos sólidos no peligrosos 
Artículo 129.- 
Las alcaldías operarán sistemas de recolección, tratamiento y disposición final de los 
desechos sólidos no peligrosos del municipio, observando las normas oficiales emitidas 
por el Ministerio del Ambiente y los Recursos Naturales y el Ministerio de Salud, para la 
protección del ambiente y la salud.  
 
Artículo 130.-El Estado fomentará y estimulará el reciclaje de desechos domésticos y 
comerciales para su industrialización, mediante los procedimientos técnicos y sanitarios 
que aprueben las autoridades competentes. 
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LEY GENERAL DE SERVICIOS DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO 
SANITARIO LEY N°. 297 
Publicado en la Gaceta No. 123, del 2 julio 1998. 
Capítulo IX. Derechos y deberes del Estado 
Artículo 34.- 
El Estado a través del Ente Regulador de los servicios de agua potable y alcantarillado, 
tiene el derecho de fiscalización y control sobre la concesionaria, para garantizar que 
los servicios sean prestados de conformidad a lo dispuesto en las leyes y reglamentos 
que regulan la materia. 
 
CAPÍTULO XI 
DERECHOS Y DEBERES DEL USUARIO 
 
Artículo 62.- El usuario tiene derecho a recibir un servicio continuo y de calidad, de 
acuerdo a las leyes y reglamentos que regulan dicha prestación.  
 
Artículo 66.- El usuario deberá usar y cuidar debidamente los bienes, instalaciones e 
instrumentos de la concesionaria, instalados en su domicilio. 
 
Artículo 70.- Corresponde a las empresas urbanizadoras, construir por cuenta propia 
las instalaciones necesarias, conforme a las normas que determine la normativa 
respectiva, a fin de que los concesionarios puedan prestar sus servicios en sus nuevas 
urbanizaciones. 
 
Artículo 74.- Es de exclusiva responsabilidad y a cargo del propietario del inmueble, el 
mantenimiento de las instalaciones interiores domiciliarias de agua potable y de 
alcantarillado.  
 
El mantenimiento de la conexión de agua potable y de la unión domiciliaria de 
alcantarillado, será ejecutado por la concesionaria o por el prestador de servicio en los 
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LEY GENERAL DE AGUAS NACIONALES LEY No. 620 
Aprobado el 15 de Mayo del 2007 
Publicado en La Gaceta No. 169 del 04 de Septiembre del 2007 
 
TÍTULO V 





Artículo 66.- Las aguas utilizadas para consumo humano tienen la más elevada e 
indeclinable prioridad para el Estado nicaragüense, no pudiendo estar supeditada ni 
condicionada a cualquier otro uso. 
 
Artículo 67.- Toda persona, sin necesidad de autorización alguna, tiene derecho al uso 
de las aguas nacionales por medios manuales o mecánicos manejados por fuerza 
humana o de tracción animal, para fines de consumo humano y de abrevadero, 
siempre y cuando tenga libre acceso a ellas, no cause perjuicios a terceros, ni implique 
derivaciones o contenciones ni se produzca una alteración en la calidad del agua; o 
realicen actividades que deterioren de alguna forma el cauce y sus márgenes, lo 
alteren o contaminen. 
 
Artículo 68.- Las personas naturales y jurídicas que capten o distribuyan agua para este 
tipo de uso, son responsables del cumplimiento de las normas técnicas obligatorias 
aplicables en materia de salud y calidad. 
Capítulo II 
Servicio de Agua Potable 
Artículo 71.- En los casos en donde no exista cobertura permanente y continua del 
sistema de acueducto para abastecimiento de agua potable, las instituciones 
competentes y responsables de este servicio público, deberán garantizar 
temporalmente el abastecimiento mínimo en cantidad y calidad, por cualquier forma y 
medios. Estas mismas instituciones elaborarán los proyectos básicos para el 
abastecimiento de agua potable a costos realmente accesibles, primordialmente 
cuando sea destinada a sectores marginales o a población ubicada en asentamientos 
precaristas urbanos o rurales. 
TÍTULO VII 




Artículo 99.- Las personas naturales y jurídicas que usen o aprovechen aguas en 
cualquier uso o actividad, están obligadas a cumplir las disposiciones normativas que 
establezca MARENA para prevenir su contaminación y en su caso reintegrarlas en 
condiciones adecuadas, a fin de permitir su utilización posterior en otras actividades o 
usos y mantener el equilibrio de los ecosistemas. 
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Artículo 100.- La perforación de pozos o valoración de manantiales con fines potables y 
otras formas de captación para abastecimiento de poblaciones, requerirán estudios 
hidrogeológicos a detalle del entorno, así como de análisis físicos, químicos y 
biológicos completos de metales pesados, plaguicidas y otros. 
 
Las empresas que construyan repartos residenciales o viviendas, zonas francas de 
cualquier tipo, deberán construir su propio sistema de pozos para el suministro de agua 
potable de los repartos, que deberán ser administrados por el organismo nacional 
competente. 
Capítulo V 
Zonas de Veda y Zonas de Reserva 
 
Artículo 109.- EL MARENA podrá declarar zonas de veda o de reserva de agua, 
considerando el Plan Nacional de los Recursos Hídricos, los planes y programas de 
cuenca, así como, el ordenamiento territorial nacional, regional y municipal; y los daños 
que se presentan o pueden presentarse en una región hidrológica, cuenca o acuífero, 
con o sin los estudios técnicos que al efecto elabore la ANA. 
 
MARENA y la ANA establecerán las coordinaciones con la Policía y Ejército Nacional, 
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DECRETO No. 78 - 2002 DE NORMAS, PAUTAS Y CRITERIOS PARA EL 
ORDENAMIENTO TERRITORIAL. 
CAPITULO II 
DE LOS CRITERIOS PARA EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL 
SECCION PRIMERA 
CRITERIOS GENERALES 
ARTICULO 5.- Para el Ordenamiento Territorial municipal, deberán tomarse en cuenta 
los siguientes criterios generales:  
1) La dimensión ambiental es parte intrínseca del Ordenamiento Territorial y su 
manejo adecuado y protección garantizan un desarrollo económico sostenido y 
con equidad social.  
2) El Ordenamiento Territorial deberá orientar las intervenciones en el territorio y el 
aprovechamiento sostenible de los recursos a través de normas de uso que 
definan espacios con diferentes funciones de preservación, restauración y 
aprovechamiento, manteniendo de esta manera funciones productivas y 
reguladoras de los ecosistemas.  
 
3) El Ordenamiento Territorial deberá contribuir a la reducción de la vulnerabilidad y 
a la sostenibilidad de las actividades económicas disminuyendo los riesgos a los 
sistemas productivos y los asentamientos humanos derivados de fenómenos 
naturales y amenazas antrópicas.  
4) Las líneas estratégicas del Ordenamiento Territorial son parte rectora de la 
planificación municipal y contribuyen a los procesos de concertación sectorial y 
territorial.  
 
5) Deberán incorporarse las funciones y servicios ambientales que prestan las áreas 
protegidas, valorándose sus aportes a la economía local en las líneas 
estratégicas del Ordenamiento Territorial.  
6) El Ordenamiento Territorial deberá contribuir al fomento y promoción de alianzas 
intermunicipales que permitan la preservación, protección, restauración y 
aprovechamiento de recursos, territorios, potenciales y limitantes que trasciende 
los límites municipales  
 
SECCIÓN TERCERA  
CRITERIOS DE DISTRIBUCIÓN DE POBLACIÓN Y ASENTAMIENTOS HUMANOS  
 
ARTICULO 7.- Para la distribución de la población y los asentamientos humanos en los 
municipios deberán tenerse en cuenta los siguientes criterios:  
1) La distribución de la población en el territorio estará acorde con el potencial 
natural y conforme a la ejecución de los proyectos de desarrollo y los planes 
estratégicos del Estado.  
2) Los asentamientos urbanos con alto crecimiento poblacional, especialmente los 
ubicados en las áreas de desarrollo del municipio, serán atendidos y fortalecidos 
en forma priorizada y gradual.  
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3) Prestar especial atención a los asentamientos humanos en el área rural, 
ubicados en zonas de desarrollo priorizadas por su potencial productivo, 
concentrando en lo posible la población dispersa y haciendo accesible a ella los 
servicios básicos en puntos próximos de confluencia.  
4) En los asentamientos humanos expuestos a amenazas naturales, deberán 
implementarse acciones correctivas conducentes a prevenir y mitigar los efectos 
que pueden causar dichas amenazas naturales. La planificación de nuevos 
asentamientos deberá tomar en cuenta las condiciones de riesgos y amenazas 
existentes.  
5) El equipamiento social, la infraestructura física y económica, así como los 
servicios necesarios para la población, deberán ser distribuidos de acuerdo al 
ordenamiento de la Red Nacional de Asentamientos Humanos, permitiendo 
optimizar la utilización de los mismos de acuerdo a los requerimientos 
jerárquicos de dicho Sistema.  
 
6) El desarrollo y fortalecimiento del sistema vial y de transporte será básico y 
fundamental para la integración de las zonas de producción más importantes, 
así como la interacción fluida entre los centros poblacionales, conforme al 
ordenamiento establecido por la Red Nacional de Asentamientos Humanos.  
7) El respeto, preservación y fomento de la cultura y del patrón de asentamiento de 
los pueblos indígenas y comunidades étnicas.  
 
CAPITULO IV  
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS  
Y SU INFRAESTRUCTURA.  
SECCION SEGUNDA DE LAS TIERRAS APTAS PARA EL DESARROLLO DE LOS 
ASENTAMIENTOS HUMANOS  
 
ARTÍCULO 30.- Para la localización de los asentamientos humanos, la identificación y 
desarrollo de las áreas para el crecimiento y expansión urbana, son urbanizables: 
 
1) Las que presentan rangos entre dos y quince por ciento de pendientes (de óptima 
a adecuadas) y aquellas con rangos menores del dos por ciento (adecuadas) en 
donde pueda controlarse la condición de inundación, a través de obras de 
ingeniería.  
2) Aquellas cuyos suelos tienen proporción homogénea de arcilla, limo y arena 
hasta una composición no mayor de sesenta por ciento de alguno de los 
elementos, hasta alcanzar un valor soporte favorable.  
3) Aquellas cuyos suelos presentan una profundidad no mayor de sesenta 
centímetros, denominados de muy superficiales a moderadamente superficiales 
y que presentan un nivel freático alto a una profundidad mayor a los ciento 
cincuenta centímetros, en zonas urbanas con cañería y mayor a 5 metros en 
zonas rurales para letrinificación.  
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4) Aquellos suelos que presentan una vegetación de bajo valor económico a 
vegetación de menor valor económico o de menor importancia para la 
conservación de suelos y aguas.  
 
ARTÍCULO 32.- No son tierras aptas para el establecimiento y expansión de 
asentamientos humanos las que tienen las siguientes características:  
1) Las ubicadas en las laderas inestables de macizos montañosos con pendientes 
mayores de quince por ciento; las tierras ubicadas en las laderas de volcanes 
activos, bordes y áreas internas de calderas tectónicamente activas, las que se 
ubican en las zonas donde incide la caída de cenizas y gases emanados por 
actividad volcánica y aquellas tierras cercanas a los cauces de las zonas 
volcánicas por donde fluyen corrientes de lodo.  
2) Las ubicadas en la proximidad de fallas sísmicas principales, cuyo uso debe 
limitarse en los trazos de las fallas geológicas, especialmente para las 
construcciones de los grupos 1 y 2 definidos en el Reglamento Nacional de 
Construcción vigente.  
 
3) Las ubicadas en zonas laterales inmediatas a los trazos de las fallas geológicas, 
cuyo ancho de la zona paralela a la falla quedará sujeto a estudios geológicos 
locales, donde debe adoptarse un margen de dieciséis metros para aquellas 
fallas de trazo sin implicaciones de fracturamiento paralelo. Para las fallas que 
presenten esas manifestaciones el estudio geológico local establecerá el punto 
de medida de los dieciséis metros.  
 
4) Las que presentan riesgo de hundimiento, ubicadas en zonas donde existe una 
extensiva explotación minera o de fluidos y aquellas en donde se presentan 
fenómenos cársticos o donde la tierra es de composición carbonatada.  
5) Las ubicadas en zonas de relleno mal compactadas o emplazadas en antiguas 
lagunas; o bien aquellas tierras cubiertas por depósitos gruesos o suelos de 
aluvión.  
6) Las ubicadas a menos de 50 metros del límite de máxima crecida o cota de 
inundaciones de cuerpos de agua.  
7) Las tierras con antecedentes conocidos de haber sufrido daños significativos en 
anteriores eventos sísmicos.  
 
SECCION TERCERA  
ZONIFICACIÓN DEL ESPACIO URBANO  
ARTÍCULO 33.- La planificación del espacio urbano debe basarse en la zonificación de 
uso y ocupación del suelo urbano establecida en los artículos siguientes. 
 
ARTÍCULO 36.- Zona urbana de reserva. Son las áreas de un asentamiento que serán 
utilizadas para su crecimiento, consolidación y desarrollo. Dentro de la zona de reserva 
se identifican cuatro tipos:  
1) Zona urbana de expansión. Es la zona constituida por la porción del territorio 
municipal destinada al crecimiento urbano, más allá del límite de la zona 
PROPUESTA DE MODELO DE VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE PARA EL HABITAT SEGURO EN BILWI, PUERTO CABEZAS – RAAN 
 UNI-FARQ         
ocupada, que se habilitará para el uso urbano durante la vigencia del Plan de 
Ordenamiento.  
 
La determinación de esta zona se ajustará a las previsiones de crecimiento de la 
ciudad y a la posibilidad de dotación con infraestructura para el sistema vial, de 
transporte, de servicios públicos domiciliarios, áreas libres y parques y equipamiento 
colectivo de interés público o social. 
 
2) Zona urbana de consolidación. Es la zona constituida por las áreas baldías 
dentro del límite de la zona urbana ocupada, que se habilitará para desarrollo 
urbano durante la vigencia del Plan de Ordenamiento.  
3) Zona de recuperación. Es la zona que presenta alguna característica limitante 
para el desarrollo urbano, ya sea por su estado de deterioro, por presentar 
riesgo de inundación, con pendientes elevadas mayores del quince por ciento y 
puede incorporarse a las áreas de tierra apta siempre y cuando sean tratadas 
para su rehabilitación.  
4) Zona de exposición a vientos fuertes. Son zonas que presentan algunas 
características, limitantes para el crecimiento físico por presentar riesgos de 
vientos fuertes huracanados e inundaciones. Pueden incorporarse a las tierras 
aptas, siempre y cuando se construyan cortavientos y otras obras de protección 
que amortigüen el impacto.  
 
CAPITULO V 
DE LA ZONIFICACION Y RESTRICCIONES PARA LAS ACTIVIDADES 
ECONOMICAS 
SECCION PRIMERA 
ZONIFICACION DE ACTIVIDADES ECONOMICAS 
 
ARTÍCULO 48.- Zona de aprovechamiento forestal comprenderá las áreas de bosques 
naturales y plantaciones forestales con capacidad de producción de madera y leña que 
se deberán aprovechar sosteniblemente de conformidad con la legislación de la 
materia. 
 
SECCION SEGUNDA  
RESTRICCIONES Y MEDIDAS PARA LOCALIZACIÓN DE ACTIVIDADES 
ECONOMICAS 
 
ARTÍCULO 54.- No se podrá ubicar dentro de las zonas de viviendas, el 
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LEY ORGANICA DEL INSTITUTO DE LA VIVIENDA URBANA Y RURAL (INVUR) 




Arto. 58. La presente Ley reforma el artículo 49 de la Ley de Justicia Tributaria y 
Comercial y el Artículo 14 de la Ley del IGV, para hacer efectiva las exoneraciones a 
los materiales de Construcción. 
 
 
NORMAS MINIMAS DE DIMENSIONAMIENTO PARA DESARROLLOS 
HABITACIONALES-NTON 12 007-04 
Todo el documento. 
NORMA TÉCNICA OBLIGATORIA NICARAGÜENSE DE ACCESIBILIDAD- NTON 12 
006-04 
Todo el documento. 
 
LEY NO. 40 Y 261. “LEY DE REFORMA E INCORPORACIONES A LA LEY DE 
MUNICIPIOS” 
Publicadas en La Gaceta, Diario Oficial, No. 155 de 17 de agosto de 1998 
BIOTICO: Flora - Fauna 
TITULO II 
De las competencias 
Capítulo Único 
 
Arto. 6 Los Gobiernos Municipales tienen competencia en todas las materias que 
incidan en el desarrollo socio-económico y en la conservación del ambiente y los 
recursos naturales de su Circunscripción territorial. Tienen del deber y el derecho de 
resolver, bajo su responsabilidad, por sí o asociados, la prestación y gestión de todos 
los asuntos de la comunidad local, dentro del marco de la Constitución Política y demás 
leyes de la Nación. 
 
Los recursos económicos para el ejercicio de estas competencias se originarán en los 
ingresos propios y en aquellos que transfiere el Gobierno ya se mediante el traslado de 
impuestos o de recursos financieros. 
  
Dentro de la capacidad administrativa, técnica y financiera, el Municipio debe realizar 
todas las tareas relacionadas con la prestación de los servicios municipales 
comprendidos en su jurisdicción para el desarrollo de su población. 
 
Arto. 7 El Gobierno Municipal tendrá, entre otras, las competencias siguientes: 
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1. Promover la salud y la higiene comunal. Para tales fines deberá: 
a. Realizar la limpieza pública por medio de la recolección, tratamiento y disposición de 
los desechos sólidos. 
b. Responsabilizarse de la higiene comunal, realizando el drenaje pluvial y la 
eliminación de charcas. 
c. Coordinar con los organismos correspondientes la construcción y mantenimiento de 
puestos y centros de salud urbanos y rurales. 
d. Promover y participar en las campañas de higiene y de salud preventiva en 
coordinación con los organismos correspondientes. 
 
1. Cumplir y hacer cumplir el funcionamiento seguro e higiénico de mercados, 
rastros y lavaderos públicos, ya sea los que se encuentren bajo su 
administración o los autorizados a privados, ejerciendo en ambos casos el 
control de los mismos. 
 
2. Autorizar y registrar fierros, guías de transporte y cartas de venta de 
semovientes. 
 
3. Dictar las normas de funcionamiento de los cementerios de acuerdo al reglamento 
correspondiente, por lo que podrá: 
a. Constituir, dar mantenimiento y administrar los cementerios públicos. 
b. Otorgar concesiones cuando lo estimase conveniente para la construcción o 
administración de cementerios privados y supervisar el cumplimiento del reglamento 
respectivo. 
 
4. La Planificación, normación y control del uso del suelo y del desarrollo urbano, 
suburbano y rural, por lo que podrá: 
a. Impulsar la elaboración de planes o esquemas de desarrollo urbano y garantizar el 
cumplimiento de los mismos. 
b. Delimitar el área urbana de la ciudad cabecera municipal y de las áreas rurales del 
Municipio sin afectación de las líneas limítrofes establecidas. Para esta tarea solicitarán 
los oficios de los organismos correspondientes. En caso que dichas áreas no 
estuviesen demarcadas a la entrada en vigencia de la presente Ley, los Alcaldes y los 
Concejos Municipales tendrá como función primordial efectuar estas delimitaciones. 
 
c. Regular y controlar el uso del suelo urbano de acuerdo a los planes de desarrollo 
vigente. 
d. Monitorear el uso del subsuelo, de conformidad con la ley de la materia y el ente 
estatal correspondiente. 
e. Controlar el cumplimiento de las normas de construcción en general, que se realicen 
en su territorio. 
f. Garantizar el ornato público. 
g. Ejercer las facultades de declaración de utilidad pública de predios urbanos y 
baldíos, contempladas en los Artículos 3 y 5 del Decreto No. 895, publicado en La 
Gaceta, Diario Oficial del 14 de Diciembre de 981, observando lo dispuesto en el Arto. 
44 Cn. 
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h. Construir y dar mantenimiento a calles, aceras, andenes, parques y plazas. 
 
5. Promover la cultura, el deporte y la recreación. Proteger el patrimonio arqueológico, 
histórico, lingüístico, artístico de su circunscripción. Por lo que deberá: 
 
a. Preservar la identidad cultural del municipio promoviendo las artes y folklore 
local por medio de museos, exposiciones, ferias, fiestas tradicionales, bandas 
musicales, monumentos, sitios históricos, exposiciones de arte culinario, etc. 
b. Impulsar la construcción, mantenimiento y administración de bibliotecas. 
c. Impulsar la construcción y el mantenimiento de campos y canchas deportivas, 
así como promover la formación de equipos deportivos e impulsar la realización 
de campeonatos y torneos intra e intermunicipal. 
 
6. La prestación a la población de los servicios básicos de agua, alcantarillado sanitario 
y electricidad. En tal sentido el municipio podrá: 
 
a. Construir, dar mantenimiento y administrar los acueductos municipales y las 
redes de abastecimiento domiciliar en el municipio. 
b. Construir, dar mantenimiento y administrar la red de alcantarillado sanitario, así 
como el sistema de depósito y tratamiento de las aguas negras del municipio. 
c. Construir, dar mantenimiento y administrar las redes de abastecimiento de 
energía a nivel domiciliar y público en el municipio. 
 
7. Desarrollar, conservar y controlar el uso racional del medio ambiente y los recursos 
naturales como base del desarrollo sostenible del Municipio y del país, fomentando 
iniciativas locales en estas áreas y contribuyendo a su monitoreo, vigilancia y control, 
en coordinación con los entes nacionales correspondientes. 
 
TITULO III 
Territorio, Población y Gobierno Municipal 
Capítulo II 
De la Población Municipal. 
 
Arto. 16 Son derechos y obligaciones de los pobladores del Municipio los siguientes: 
3. Denunciar antes las autoridades municipales y nacionales las anomalías y los 
abusos en contra de una racional explotación de los recursos naturales ubicados 
en la circunscripción municipal. 
 
7. Integrarse a las labores de protección del medio ambiente y de mejoramiento de 
las condiciones higiénicas y sanitarias de la comunidad, así como la prevención y 
auxilio ante situaciones de catástrofe natural y social que afecten al Municipio. 
 
Capítulo III 
Del Gobierno Municipal 
 
Arto. 28 Son atribuciones del Concejo Municipal: 
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1. Discutir y decidir el Plan de Desarrollo Municipal y definir anualmente las metas 
de desarrollo integral del Municipio, buscando el equilibro económico, social y 
ecológico de todas las partes del territorio y de todos los estratos de la población 
municipal. 
2. Presentar ante la Asamblea Nacional Iniciativas de Ley en materia de su 
competencia. 
3. Dictar y aprobar Ordenanzas y Resoluciones municipales. 
4. Garantizar el mejoramiento de las condiciones higiénico-sanitarias de la 
comunidad y la protección del medio ambiente, con especial énfasis en las 
fuentes de agua potable, suelos y bosques, y la eliminación de residuales 
líquidos y sólidos. 
5. Emitir opinión respecto a los contratos o concesiones de explotación de los 
recursos naturales ubicados en su circunscripción. 
 
ABIOTICO: Residuos sólidos y líquidos. 
Título II Capitulo Único 
 
Arto. 7 El Gobierno Municipal tendrá, entre otras, las competencias siguientes: 
1. Promover la salud y la higiene comunal. Para tales fines deberá: 
a. Realizar la limpieza pública por medio de la recolección, tratamiento y disposición de 
los desechos sólidos. 
b. Responsabilizarse de la higiene comunal, realizando el drenaje pluvial y la 
eliminación de charcas. 
c. Coordinar con los organismos correspondientes la construcción y mantenimiento de 
puestos y centros de salud urbanos y rurales. 
d. Promover y participar en las campañas de higiene y de salud preventiva en 
coordinación con los organismos correspondientes. 
 
1. Cumplir y hacer cumplir el funcionamiento seguro e higiénico de mercados, 
rastros y lavaderos públicos, ya sea los que se encuentren bajo su 
administración o los autorizados a privados, ejerciendo en ambos casos el 
control de los mismos. 
2. Autorizar y registrar fierros, guías de transporte y cartas de venta de 
semovientes. 
 
3. Dictar las normas de funcionamiento de los cementerios de acuerdo al reglamento 
correspondiente, por lo que podrá: 
a. Constituir, dar mantenimiento y administrar los cementerios públicos. 
b. Otorgar concesiones cuando lo estimase conveniente para la construcción o 
administración de cementerios privados y supervisar el cumplimiento del reglamento 
respectivo. 
 
4. La Planificación, normación y control del uso del suelo y del desarrollo urbano, 
suburbano y rural, por lo que podrá: 
a. Impulsar la elaboración de planes o esquemas de desarrollo urbano y garantizar el 
cumplimiento de los mismos. 
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b. Delimitar el área urbana de la ciudad cabecera municipal y de las áreas rurales del 
Municipio sin afectación de las líneas limítrofes establecidas. Para esta tarea solicitarán 
los oficios de los organismos correspondientes. En caso que dichas áreas no 
estuviesen demarcadas a la entrada en vigencia de la presente Ley, los Alcaldes y los 
Concejos Municipales tendrá como función primordial efectuar estas delimitaciones. 
c. Regular y controlar el uso del suelo urbano de acuerdo a los planes de desarrollo 
vigente. 
d. Monitorear el uso del subsuelo, de conformidad con la ley de la materia y el ente 
estatal correspondiente. 
e. Controlar el cumplimiento de las normas de construcción en general, que se realicen 
en su territorio. 
f. Garantizar el ornato público. 
g. Ejercer las facultades de declaración de utilidad pública de predios urbanos y 
baldíos, contempladas en los Artículos 3 y 5 del Decreto No. 895, publicado en La 
Gaceta, Diario Oficial del 14 de Diciembre de 981, observando lo dispuesto en el Arto. 
44 Cn. 
h. Construir y dar mantenimiento a calles, aceras, andenes, parques y plazas. 
 
5. Promover la cultura, el deporte y la recreación. Proteger el patrimonio arqueológico, 
histórico, lingüístico, artístico de su circunscripción. Por lo que deberá: 
 
d. Preservar la identidad cultural del municipio promoviendo las artes y folklore 
local por medio de museos, exposiciones, ferias, fiestas tradicionales, bandas 
musicales, monumentos, sitios históricos, exposiciones de arte culinario, etc. 
e. Impulsar la construcción, mantenimiento y administración de bibliotecas. 
f. Impulsar la construcción y el mantenimiento de campos y canchas deportivas, 
así como promover la formación de equipos deportivos e impulsar la realización 
de campeonatos y torneos intra e intermunicipal. 
 
6. La prestación a la población de los servicios básicos de agua, alcantarillado sanitario 
y electricidad. En tal sentido el municipio podrá: 
 
d. Construir, dar mantenimiento y administrar los acueductos municipales y las 
redes de abastecimiento domiciliar en el municipio. 
e. Construir, dar mantenimiento y administrar la red de alcantarillado sanitario, así 
como el sistema de depósito y tratamiento de las aguas negras del municipio. 
f. Construir, dar mantenimiento y administrar las redes de abastecimiento de 
energía a nivel domiciliar y público en el municipio. 
 
7. Desarrollar, conservar y controlar el uso racional del medio ambiente y los recursos 
naturales como base del desarrollo sostenible del Municipio y del país, fomentando 
iniciativas locales en estas áreas y contribuyendo a su monitoreo, vigilancia y control, 
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SOCIAL: Emplazamiento 
TITULO II 
De las competencias 
Capítulo Único 
 
Arto. 7 El Gobierno Municipal tendrá, entre otras, las competencias siguientes: 
1. Promover la salud y la higiene comunal. Para tales fines deberá: 
a. Realizar la limpieza pública por medio de la recolección, tratamiento y disposición de 
los desechos sólidos. 
b. Responsabilizarse de la higiene comunal, realizando el drenaje pluvial y la 
eliminación de charcas. 
c. Coordinar con los organismos correspondientes la construcción y mantenimiento de 
puestos y centros de salud urbanos y rurales. 
d. Promover y participar en las campañas de higiene y de salud preventiva en 
coordinación con los organismos correspondientes. 
 
3. Cumplir y hacer cumplir el funcionamiento seguro e higiénico de mercados, 
rastros y lavaderos públicos, ya sea los que se encuentren bajo su 
administración o los autorizados a privados, ejerciendo en ambos casos el 
control de los mismos. 
4. Autorizar y registrar fierros, guías de transporte y cartas de venta de 
semovientes. 
 
3. Dictar las normas de funcionamiento de los cementerios de acuerdo al reglamento 
correspondiente, por lo que podrá: 
a. Constituir, dar mantenimiento y administrar los cementerios públicos. 
b. Otorgar concesiones cuando lo estimase conveniente para la construcción o 
administración de cementerios privados y supervisar el cumplimiento del reglamento 
respectivo. 
 
4. La Planificación, normación y control del uso del suelo y del desarrollo urbano, 
suburbano y rural, por lo que podrá: 
a. Impulsar la elaboración de planes o esquemas de desarrollo urbano y garantizar el 
cumplimiento de los mismos. 
b. Delimitar el área urbana de la ciudad cabecera municipal y de las áreas rurales del 
Municipio sin afectación de las líneas limítrofes establecidas. Para esta tarea solicitarán 
los oficios de los organismos correspondientes. En caso que dichas áreas no 
estuviesen demarcadas a la entrada en vigencia de la presente Ley, los Alcaldes y los 
Concejos Municipales tendrá como función primordial efectuar estas delimitaciones. 
c. Regular y controlar el uso del suelo urbano de acuerdo a los planes de desarrollo 
vigente. 
d. Monitorear el uso del subsuelo, de conformidad con la ley de la materia y el ente 
estatal correspondiente. 
e. Controlar el cumplimiento de las normas de construcción en general, que se realicen 
en su territorio. 
f. Garantizar el ornato público. 
PROPUESTA DE MODELO DE VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE PARA EL HABITAT SEGURO EN BILWI, PUERTO CABEZAS – RAAN 
 UNI-FARQ         
g. Ejercer las facultades de declaración de utilidad pública de predios urbanos y 
baldíos, contempladas en los Artículos 3 y 5 del Decreto No. 895, publicado en La 
Gaceta, Diario Oficial del 14 de Diciembre de 981, observando lo dispuesto en el Arto. 
44 Cn. 
h. Construir y dar mantenimiento a calles, aceras, andenes, parques y plazas. 
 
5. Promover la cultura, el deporte y la recreación. Proteger el patrimonio arqueológico, 
histórico, lingüístico, artístico de su circunscripción. Por lo que deberá: 
 
g. Preservar la identidad cultural del municipio promoviendo las artes y folklore 
local por medio de museos, exposiciones, ferias, fiestas tradicionales, bandas 
musicales, monumentos, sitios históricos, exposiciones de arte culinario, etc. 
h. Impulsar la construcción, mantenimiento y administración de bibliotecas. 
i. Impulsar la construcción y el mantenimiento de campos y canchas deportivas, 
así como promover la formación de equipos deportivos e impulsar la realización 
de campeonatos y torneos intra e intermunicipal. 
 
6. La prestación a la población de los servicios básicos de agua, alcantarillado sanitario 
y electricidad. En tal sentido el municipio podrá: 
 
g. Construir, dar mantenimiento y administrar los acueductos municipales y las 
redes de abastecimiento domiciliar en el municipio. 
h. Construir, dar mantenimiento y administrar la red de alcantarillado sanitario, así 
como el sistema de depósito y tratamiento de las aguas negras del municipio. 
i. Construir, dar mantenimiento y administrar las redes de abastecimiento de 
energía a nivel domiciliar y público en el municipio. 
 
7. Desarrollar, conservar y controlar el uso racional del medio ambiente y los recursos 
naturales como base del desarrollo sostenible del Municipio y del país, fomentando 
iniciativas locales en estas áreas y contribuyendo a su monitoreo, vigilancia y control, 
en coordinación con los entes nacionales correspondientes. 
 
SOCIAL: jerarquía vial 
TITULO II 
De las competencias 
Capítulo Único 
Art. 7 
h. Construir y dar mantenimiento a calles, aceras, andenes, parques y plazas. 
4. Desarrollar el transporte y las vías de comunicación: además podrá: 
a. Construir y dar mantenimiento a puentes y caminos vecinales e intramunicipales. 
b. Impulsar, regular y controlar el servicio de transporte colectivo intra municipal, 
urbano, rural así como administrar las terminales de transporte terrestre inter urbano, 
en coordinación con el ente nacional correspondiente. 
c. Administrar puertos fluviales y lacustres, según sea el caso, en coordinación con el 
ente nacional correspondiente. 
d. Diseñar y planificar la señalización de las vías urbanas y rurales. 
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5. Todas las demás funciones que le establezcan las leyes y reglamentos, sin 
detrimento del principio constitucional de la autonomía municipal. 
 
ABIOTICO: Residuos Líquidos y Sólidos 
 
Arto. 7 El Gobierno Municipal tendrá, entre otras, las competencias siguientes: 
1. Promover la salud y la higiene comunal. Para tales fines deberá: 
a. Realizar la limpieza pública por medio de la recolección, tratamiento y disposición de 
los desechos sólidos. 
b. Responsabilizarse de la higiene comunal, realizando el drenaje pluvial y la 
eliminación de charcas. 
c. Coordinar con los organismos correspondientes la construcción y mantenimiento de 
puestos y centros de salud urbanos y rurales. 
d. Promover y participar en las campañas de higiene y de salud preventiva en 
coordinación con los organismos correspondientes. 
 
5. Cumplir y hacer cumplir el funcionamiento seguro e higiénico de mercados, 
rastros y lavaderos públicos, ya sea los que se encuentren bajo su 
administración o los autorizados a privados, ejerciendo en ambos casos el 
control de los mismos. 
6. Autorizar y registrar fierros, guías de transporte y cartas de venta de 
semovientes. 
 
3. Dictar las normas de funcionamiento de los cementerios de acuerdo al reglamento 
correspondiente, por lo que podrá: 
a. Constituir, dar mantenimiento y administrar los cementerios públicos. 
b. Otorgar concesiones cuando lo estimase conveniente para la construcción o 
administración de cementerios privados y supervisar el cumplimiento del reglamento 
respectivo. 
 
4. La Planificación, normación y control del uso del suelo y del desarrollo urbano, 
suburbano y rural, por lo que podrá: 
a. Impulsar la elaboración de planes o esquemas de desarrollo urbano y garantizar el 
cumplimiento de los mismos. 
b. Delimitar el área urbana de la ciudad cabecera municipal y de las áreas rurales del 
Municipio sin afectación de las líneas limítrofes establecidas. Para esta tarea solicitarán 
los oficios de los organismos correspondientes. En caso que dichas áreas no 
estuviesen demarcadas a la entrada en vigencia de la presente Ley, los Alcaldes y los 
Concejos Municipales tendrá como función primordial efectuar estas delimitaciones. 
c. Regular y controlar el uso del suelo urbano de acuerdo a los planes de desarrollo 
vigente. 
d. Monitorear el uso del subsuelo, de conformidad con la ley de la materia y el ente 
estatal correspondiente. 
e. Controlar el cumplimiento de las normas de construcción en general, que se realicen 
en su territorio. 
f. Garantizar el ornato público. 
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g. Ejercer las facultades de declaración de utilidad pública de predios urbanos y 
baldíos, contempladas en los Artículos 3 y 5 del Decreto No. 895, publicado en La 
Gaceta, Diario Oficial del 14 de Diciembre de 981, observando lo dispuesto en el Arto. 
44 Cn. 
h. Construir y dar mantenimiento a calles, aceras, andenes, parques y plazas. 
 
5. Promover la cultura, el deporte y la recreación. Proteger el patrimonio arqueológico, 
histórico, lingüístico, artístico de su circunscripción. Por lo que deberá: 
 
j. Preservar la identidad cultural del municipio promoviendo las artes y folklore 
local por medio de museos, exposiciones, ferias, fiestas tradicionales, bandas 
musicales, monumentos, sitios históricos, exposiciones de arte culinario, etc. 
k. Impulsar la construcción, mantenimiento y administración de bibliotecas. 
l. Impulsar la construcción y el mantenimiento de campos y canchas deportivas, 
así como promover la formación de equipos deportivos e impulsar la realización 
de campeonatos y torneos intra e intermunicipal. 
 
6. La prestación a la población de los servicios básicos de agua, alcantarillado sanitario 
y electricidad. En tal sentido el municipio podrá: 
 
j. Construir, dar mantenimiento y administrar los acueductos municipales y las 
redes de abastecimiento domiciliar en el municipio. 
k. Construir, dar mantenimiento y administrar la red de alcantarillado sanitario, así 
como el sistema de depósito y tratamiento de las aguas negras del municipio. 
l. Construir, dar mantenimiento y administrar las redes de abastecimiento de 
energía a nivel domiciliar y público en el municipio. 
 
7. Desarrollar, conservar y controlar el uso racional del medio ambiente y los recursos 
naturales como base del desarrollo sostenible del Municipio y del país, fomentando 
iniciativas locales en estas áreas y contribuyendo a su monitoreo, vigilancia y control, 
en coordinación con los entes nacionales correspondientes. 
 
SOCIAL: Impacto Ambiental. 
TITULO II 
De las competencias 
Capítulo Único 
Art. 7  
7. Desarrollar, conservar y controlar el uso racional del medio ambiente y los recursos 
naturales como base del desarrollo sostenible del Municipio y del país, fomentando 
iniciativas locales en estas áreas y contribuyendo a su monitoreo, vigilancia y control, 
en coordinación con los entes nacionales correspondientes 
 
En tal sentido, además de las atribuciones establecidas en la Ley No. 217 "Ley General 
del Medio Ambiente y los Recursos Naturales", publicada en La Gaceta, Diario Oficial, 
del 6 de Junio de 1996, y en concordancia con la misma, corresponde al Municipio las 
competencias siguientes: 
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a. Asumir opinión respecto a los contratos o concesiones de explotación de los 
recursos naturales ubicados en su circunscripción, como condición para su 
aprobación por la autoridad competente. 
b. Percibir al menos el 25% de los ingresos obtenidos por el Fisco, en concepto de 
derechos y regalías que se recaudan por el otorgamiento de concesiones de 
exploración, explotación o licencias sobre los recursos naturales ubicados en su 
territorio. 
c. Autorizar en coordinación con el Ministerio del Ambiente y los Recursos 
Naturales el marcaje y transporte de árboles y madera, para controlar su racional 
aprovechamiento. 
d. Declarar y establecer parques ecológicos municipales para promover la 
conservación de los recursos naturales más valiosos del municipio. 
 
Dicha declaratoria podrá recaer en un área de dominio público o en terrenos privados, 
previa indemnización establecida en el Artículo 44 de la Constitución Política. 
e. Participar en conjunto con el Ministerio del Ambiente y los Recursos Naturales en la 
evaluación de los Estudios de Impacto Ambiental de obras o proyectos que se 
desarrollen en el Municipio, previo al otorgamiento del permiso ambiental. 
1. Impulsar y desarrollar de manera sostenible el turismo en su localidad, 
aprovechando los paisajes, sitios históricos, arqueológicos y centros turísticos. 
2. Promover el respeto a los derechos humanos y en especial los derechos de la mujer 
y la niñez. 
3. Constituir Comités Municipales de Emergencia que en coordinación y con apoyo del 
Comité Nacional de Emergencia, elaboren un plan que defina responsabilidades de 
cada institución, y que organicen y dirijan la defensa de la comunidad en caso de 
desastres naturales. 
4. Desarrollar el transporte y las vías de comunicación: además podrá: 
a. Construir y dar mantenimiento a puentes y caminos vecinales e intra municipales. 
b. Impulsar, regular y controlar el servicio de transporte colectivo intra municipal, 
urbano, rural así como administrar las terminales de transporte terrestre inter urbano, 
en coordinación con el ente nacional correspondiente. 
c. Administrar puertos fluviales y lacustres, según sea el caso, en coordinación con el 
ente nacional correspondiente. 
d. Diseñar y planificar la señalización de las vías urbanas y rurales. 
5. Todas las demás funciones que le establezcan las leyes y reglamentos, sin 
detrimento del principio constitucional de la autonomía municipal. 
 
ESTETICO CULTURAL: Identidad y Cultura Local 
TITULO II 
De las competencias 
Capítulo Único 
Art.7 
5. Promover la cultura, el deporte y la recreación. Proteger el patrimonio arqueológico, 
histórico, lingüístico, artístico de su circunscripción. Por lo que deberá: 
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a. Preservar la identidad cultural del municipio promoviendo las artes y folklore local por 
medio de museos, exposiciones, ferias, fiestas tradicionales, bandas musicales, 




De las competencias 
Capítulo Único 
Art.7  
6. La prestación a la población de los servicios básicos de agua, alcantarillado sanitario 
y electricidad. En tal sentido el municipio podrá: 
a. Construir, dar mantenimiento y administrar los acueductos municipales y las redes 
de abastecimiento domiciliar en el municipio. 
b. Construir, dar mantenimiento y administrar la red de alcantarillado sanitario, así 
como el sistema de depósito y tratamiento de las aguas negras del municipio. 
c. Construir, dar mantenimiento y administrar las redes de abastecimiento de energía a 
nivel domiciliar y público en el municipio. 
 
Art.12 
Los Municipios también podrán, voluntariamente, constituir Mancomunidades y otras 
formas de asociación municipal con personalidad jurídica, cuyo propósito será 
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RESOLUCIONES NO. 007-99 ESTABLECIMIENTO DEL SISTEMA DE VEDAS DE 
ESPECIES SILVESTRES NICARAGÜENSES. 
 Resolución ministerial No. 007-99 aprobado el 27 de abril de 1999. 
Publicado en la gaceta No. 109 del 9 de junio de 1999. Ministerio del ambiente y de los 
recursos naturales. 
BIOTICO: Fauna 
Capítulo V Del acopio y transporte de especímenes en periodo de veda. art1, art 2 
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REGLAMENTO NACIONAL DE LA CONSTRUCCIÓN RESOLUCIÓN Nº 001- 2007  
 
NORMAS MÍNIMAS PARA DETERMINAR CARGAS DEBIDA A SISMO / RNC-07-22 
Arto. 25 Influencia del suelo y del período del edificio. 
 
TITULO IV 
NORMAS MÍNIMAS PARA DETERMINAR CARGAS DEBIDA A VIENTO 
Capítulo I 
Generalidades y Definiciones 
Art. 52 – topografía – vientos 
Arto. 52. Factor correctivo por topografía y rugosidad, FTR 
Este factor toma en cuenta el efecto topográfico local del sitio en donde se desplante la 
estructura y a su vez la variación de la rugosidad de los alrededores del sitio Tabla 7. 
En este último caso, si en una dirección de análisis de los efectos del viento existen 
diferentes rugosidades con longitud menor de 500 m, se deberá considerar la que 
produzca los efectos más desfavorables. 
En terreno de tipo R1, según se define en la Tabla 6, el factor de topografía y 
rugosidad, FTR, se tomará en todos los casos igual a 1. 
 
TITULO VI 
NORMAS MINIMAS GENERALES PARA MADERA RNC-07-84 
Capítulo I 
Generalidades y Tipo 
Art.5 
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Arto. 80. Las recomendaciones generales para cada uno de los tipos antes 
mencionados son las que a continuación se indican: 
A) Estructuras Aporticadas. 
1) Son estructuras que resisten las cargas horizontales en ambos sentidos de la obra, 
mediante pórticos con vigas y columnas integradas por uniones rígidas. 
2) Una unión rígida es aquella conexión con capacidad de resistir un determinado 
momento sin cambios apreciables en los ángulos de los elementos que concurren. Una 
unión rígida puede ser lograda mediante el empleo de planchas de acero en cada lado, 
fijando con tornillos y/o pernos a fin de garantizar transferencia de esfuerzos. 
3) La conexión a la cimentación se puede realizar por medio de cajuelas de acero 
fijadas en las zapatas y/o cimientos corridos, sobresaliendo por lo menos 15 cm. de 
éstos, con el fin de proteger la madera y permitir la instalación de los pernos y así 
lograr la transmisión de fuerzas y/o momentos. 
4) Las fuerzas horizontales se resisten por pórticos ortogonales o casi ortogonales, 
pudiendo existir un diafragma horizontal que permitiera la transmisión de estas fuerzas 
a las columnas y vigas. En ausencia de este diafragma, se diseñará cada pórtico 
independientemente. 
5) El área mínima recomendable de la sección transversal de las columnas será de 400 
cm², no siendo menor de 20 cm. la dimensión de los lados, a menos que se justifique 
una dimensión menor con los cálculos correspondientes. No se emplearán empalmes 
en columnas en la altura libre. 
6) La cobertura y/o entrepisos se construirá con vigas, viguetas y entablado de madera 
machihembrada y tendrá la capacidad de arriostrar convenientemente los pórticos. 
B) Estructuras de Paneles. 
1) Son estructuras formadas por paneles en dos direcciones, ortogonales o casi 
ortogonales con función de transmitir las cargas verticales a los cimientos y proveer 
resistencia a las cargas horizontales en ambos sentidos en acción conjunta con la 
cobertura. El conjunto de paneles podrá ser enmarcado por columnas y vigas. 
2) La componen los paneles por bastidores con planchas de madera terciada, 
machinbradas u otro tipo de tapa, en una o las dos caras, cruzada interiormente con 
listones perpendiculares entre sí o en diagonales a fin de formar un diafragma. 
Todos los elementos de la armadura serán de por lo menos 5 cm., de espesor nominal. 
3) El espesor mínimo de los paneles (incluye bastidor y la o las tapas) será de 7.5 cms., 
a menos que se justifique dimensiones menores mediante cálculos correspondientes. 
4) Para lograr la transferencia de fuerzas a los cimientos se conectaran los paneles a 
los cimientos por medio de pernos anclados en estos últimos o a la losa de cimentación 
y/o solera de madera anclada a dichos elementos. 
 
Arto. 81. Elementos Combinados con Mampostería o Concreto 
 
Capítulo II 
Requerimientos Generales para diseño 
 
Arto. 82. Diseño de elementos horizontales 
Arto. 83. Diseño de Uniones Excéntricas y de vigas soportadas por sujetadores 
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Capítulo III 
Diseño de Columnas 
Arto 86. Requerimientos Generales. 
Todas las columnas y postes se colocarán de manera que trabajen a compresión en 
sus extremos. Se diseñarán los soportes de forma que mantengan en su posición a las 
columnas o postes, de manera eficiente y darle protección a las bases contra el 
deterioro. En áreas expuestas al efecto del agua y en ubicaciones exteriores, las 
columnas y postes de madera se soportarán por pilares proyectados por lo menos 5 
cm. sobre el nivel de piso terminado y se apoyarán sobre una placa base metálica o 
una viga de fundación. Los postes o columnas de madera preservada podrán ser 
colocados directamente en concreto o en mampostería. 
 
Arto. 87. Clasificación de Columnas 
a) Columna sólida sencilla. Consiste en una sola pieza de madera de sección 
transversal generalmente rectangular, o bien de varias piezas adecuadamente 
encoladas formando un solo miembro. 
b) Columna con separadores. Es la que se forma de dos o más miembros individuales, 
con sus ejes longitudinales paralelos, separados por bloques que se instalan en puntos 
extremos y medios de su longitud y unidos en sus extremos por conectores para 
maderas capaces de desarrollar la capacidad de corte requerida. 
c) Columna compuesta. Es la que se forma con piezas unidas con clavos, pernos u 
otros sujetadores mecánicos. No se podrá diseñar como columna sólida. 
 
Arto. 91. Requerimientos Generales 
Son estructuras relativamente delgadas y generalmente rectangulares, que deben 
resistir el 100% de las cargas laterales aplicadas en su plano, originadas por sismo o 
vientos, trasmitiéndolas a los elementos verticales resistentes. 
Los diafragmas son elementos dispuestos horizontalmente, como en pisos, entre pisos 
o inclinados como techos, ó colocados verticalmente (paredes de corte) como en muros 
y tabiques. 
Los diafragmas juegan un papel importante en la estabilidad de la edificación, por lo 
que deben ser diseñados para satisfacer requisitos de rigidez y resistencia. 
Los elementos que componen el diafragma deben ser diseñados para resistir, además 
de las fuerzas cortantes en su plano, las otras cargas a que están sometidos. 
Deberán proveerse en las juntas de los elementos que componen el diafragma, 





Arto. 91. Requerimientos Generales 
Son estructuras relativamente delgadas y generalmente rectangulares, que deben 
resistir el 100% de las cargas laterales aplicadas en su plano, originadas por sismo o 
vientos, trasmitiéndolas a los elementos verticales resistentes. 
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Los diafragmas son elementos dispuestos horizontalmente, como en pisos, entre pisos 
o inclinados como techos, ó colocados verticalmente (paredes de corte) como en muros 
y tabiques. 
Los diafragmas juegan un papel importante en la estabilidad de la edificación, por lo 
que deben ser diseñados para satisfacer requisitos de rigidez y resistencia. 
Los elementos que componen el diafragma deben ser diseñados para resistir, además 
de las fuerzas cortantes en su plano, las otras cargas a que están sometidos. 
Deberán proveerse en las juntas de los elementos que componen el diafragma, 
uniones capaces de resistir esfuerzos, así como en la unión techo-pared. 
 
Arto. 92. Tipo de Diafragmas 
a) Diafragma Transversal. 
El forro de los diafragmas transversales consiste de tablas de madera de 2.5 cm. de 
espesor nominal y ancho nominal mínimo de 15 cm. clavadas a un miembro que forma 
un ángulo recto con la dirección de los otros miembros transversales, tales como vigas 
y viguetas. 
Dado que estos diafragmas son muy flexibles podrán usarse únicamente cuando las 
cargas sean pequeñas y la deflexión sea despreciable. 
No se recomienda el uso de este tipo de diafragma para soportar lateralmente paredes 
de mampostería ó concreto, ni tampoco como pared de corte, a menos que se le 
provea de miembros dispuestos a 45° en las esquinas. 
b) Diafragmas Diagonales. 
El forro del diafragma diagonal consiste de tablas de 2.5 cm. de espesor nominal y con 
un ancho mínimo de 15cm. clavadas sobre miembros, formando con ellos un ángulo de 
45°. 
 
Los diafragmas diagonales se usarán únicamente cuando las fuerzas del sismo y viento 
no excedan 450 Kg / m. No podrá emplearse para soportar lateralmente paredes de 
mampostería o concreto, por ser muy flexible Los miembros perimetrales deberán 
diseñarse para resistir tensión o compresión en las cuerdas y unirse adecuadamente 
entre sí en las esquinas. 
c) Diafragma doble – diagonal. El forro consiste de 2 capas de tablas superpuestas, 
formando un ángulo de 90° entre sí. Este tipo es más resistente y rígido que los dos 
anteriores. Una capa del forro está sujeta a tensión y la otra a compresión, por lo que 
los efectos se oponen y se cancelan. Este tipo de diafragma podrá utilizarse para 
resistir cortantes que no excedan de 895 Kg/m. 
d) Diafragmas de madera contrachapada. El forro de este diafragma consiste de 
láminas de plywood de 5/16 pulgadas de espesor mínimo para interiores y 3/8 pulgadas 
para exteriores, unidas a los miembros de la estructura de 5 cm., de ancho nominal 
mínimo por medio de clavos. 
 
Arto. 93. Especificaciones Mínimas. 
El diseño de los diafragmas y paredes de cortes ante fuerzas laterales, se efectúa 
después que han sido determinados el tamaño y espaciamiento de los miembros de la 
estructura, el espesor del forro y la localización de los soportes, mediante un diseño por 
cargas gravitacionales. 
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NORMA TÉCNICA OBLIGATORIA NICARAGÜENSE DE CRIANZA EN 
CAUTIVERIO” NTON 05 020 – 02 
 
1. OBJETO 
La presente norma tiene por objeto establecer las especificaciones técnicas y/o 
requerimientos ecológicos que regirán todas las actividades de Crianza en Cautiverio 
de fauna silvestre en el territorio nacional. 
 
5.4. Requerimientos específicos mínimos para el manejo y cría en granjas de especies 
de la Clase Aves. 
5.4.1 La infraestructura destinada al manejo de huevos o crías recién nacidas de 
especies de la Clase Aves deberá estar diseñada de acuerdo a las especificaciones 
consignadas en el numeral  
 
5.4.2 Las condiciones de temperatura, humedad y ventilación deben ser las 
mismas existentes en el ambiente natural de la especie bajo manejo. En caso 
de que estos parámetros ambientales sean diferentes, deberán ser regulados 
artificialmente. 
5.4.3 Los huevos colectados, deberán ser manejados en función de los 
requerimientos ecológicos de la especie y no podrán ser mezclados con otras 
especies. 
5.4.4 Los huevos podrán ser incubados con los equipos industriales diseñados 
para este fin o por cualquier otro sistema de incubación que cumpla con las 
especificaciones ecológicas de la especie. 
5.4.5 Para el manejo de huevos y crías de la Clase Aves se requiere un área 
destinada al manejo de huevos (incubación) y un área para el manejo y 
alojamiento de crías recién nacidas. La densidad máxima de huevos, crías y 
tipos de infraestructura, dimensiones mínimas y componentes de encierros, 
se describen en el cuadro Nº 8. 
 
 
Cuadro Nº 8. Requerimientos específicos para la Clase Aves en el área de incubación, 
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RESOLUCION MINISTERIAL No. 03-2000 ESTABLECER LAS DISPOSICIONES 
ADMINISTRATIVAS COMPLEMENTARIAS PARA EL OTORGAMIENTO DEL 
PERMISO AMBIENTAL 
Capítulo I 
Procedimiento Administrativo complementario para el otorgamiento de los Permisos 
Ambientales 
 
Arto.3. Para solicitar un Permiso Ambiental se deberá retirar el "Formulario de Solicitud 
de Permiso Ambiental" y la Orden de Pago de los costos de trámite en las oficinas de la 
Dirección General de Calidad Ambiental, la cual informará sobre el costo de los 
trámites y demás procedimientos para la obtención del Permiso. 
 
Arto.4. La solicitud de Permiso Ambiental, debidamente firmada por el proponente o su 
representante legal, y el correspondiente Recibo Oficial de Caja, deberán ser 
entregados en el Despacho de la Dirección General Calidad Ambiental. No se recibirá 
solicitud incompleta. 
 
Arto.5. En caso de actividades reguladas y con procedimiento a través de ventanillas 
únicas el Proponente recibirá en esa instancia el formulario oficial de Solicitud de 
Permiso Ambiental, así como la información de los costos para el pago de los trámites 
del Permiso. Para la presentación de la solicitud el proponente procederá conforme el 
artículo anterior. 
 
Arto.6. La Dirección General de Calidad Ambiental (DGCA) en un término de veinte 
días hábiles convocará al proponente para presentar y entregar los Términos de 
Referencia específicos, para que el proponente proceda a la elaboración del Estudio de 
Impacto Ambiental. En dicho período el grupo de trabajo interdisciplinario podrá realizar 
una inspección al área de influencia del proyecto, previa coordinación con el 
proponente. 
 
Arto.7. A lo largo de la elaboración del Estudio de Impacto Ambiental, y siempre que 
sea necesario o solicitado por el proponente, serán programadas y realizadas 
reuniones con el grupo de trabajo, con el objetivo de aclarar posibles dudas en cuanto 
al cumplimiento de los términos de referencia específicos del proyecto. 
 
Arto.8. El Estudio de Impacto Ambiental (EIA), con su respectivo Documento de 
Impacto Ambiental (DIA), y la remisión del proponente, deberán ser entregados al 
Despacho de la Dirección General de Calidad Ambiental (DGCA) en original y número 
de copias establecidos en los términos de referencia específicos del proyecto. No se 
recibirán documentos incompletos. 
 
Arto.9. Concluida la revisión preliminar de los documentos de acuerdo al Arto.16 del 
Decreto 45-94 y encontrándose conforme toda la información requerida, la Dirección 
General de Calidad Ambiental (DGCA) comunicará al proponente de la conformidad de 
los documentos recibidos y le proporcionará para su publicación, el aviso de la 
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disponibilidad del Documento de Impacto Ambiental para consulta pública, procediendo 
a la revisión técnica según lo establecido en el Arto.17 del Decreto 45-94. 
 
Arto.10. Si durante el proceso de revisión técnica la información presentada en el 
Estudio de Impacto Ambiental no es técnicamente satisfactoria se solicitará 
complementación al proponente, concediéndole un período máximo de tres meses para 
responder. Si en dicho período no hay respuesta, el proceso será suspendido. Así 
mismo se establece que el proponente solamente podrá presentar 2 adendum al 
Estudio de Impacto Ambiental, suspendiéndose el proceso en caso de que el segundo 
adendum no sea satisfactorio aún. En ambos casos el proponente podrá solicitar otra 
vez el Permiso Ambiental. 
 
Arto.11. Una vez recibido el aviso de disponibilidad del documento de impacto 
ambiental, el proponente garantizará la publicación del mismo por una sola vez en dos 
periódicos de circulación nacional, dos días antes del inicio de la consulta pública. Los 
costos de dicha publicación serán asumidos por el proponente de acuerdo al Arto.12 
del Decreto 45-94. Dicha publicación obedecerá al modelo presentado en el Anexo I de 
estos procedimientos. 
 
Arto.12. MARENA será responsable del proceso de consulta, cuyo tipo será 
determinado previamente en los Términos de Referencia específicos elaborados para 
el Estudio de Impacto Ambiental. Los procedimientos de dicho proceso se establecen 
en el Anexo II de este documento. 
 
Arto.13. Las opiniones y sugerencias originadas en el proceso de consulta y recibidas 
dentro del plazo establecido, serán analizadas e incorporadas, en el Dictamen Técnico 
que elaborará el grupo de trabajo. 
 
Arto.15. Una vez otorgado el Permiso Ambiental, el proponente presentará a la 
Dirección General de Calidad Ambiental informes periódicos sobre la gestión ambiental 
del proyecto, a lo largo de la construcción, operación y cierre, informando de esta 
manera los resultados de las actividades de monitoreo y la eficiencia de las medidas de 
mitigación, de acuerdo a lo establecido en la respectiva Resolución para fines de 
seguimiento y control ambiental. 
 
Arto.16. La Dirección General de Calidad Ambiental supervisará, en forma directa ó a 
través de la delegación departamental, el cumplimiento de lo establecido en el Permiso 
Ambiental y aplicará cuando amerite las sanciones que la Ley 217, Ley General del 
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DEC. EJEC. N° 1-94. MARENA -MINISTERIO DEL AMBIENTE Y RECURSOS 
NATURALES. 
 
Art.20. Coordinar acciones de la Defensa Civil de prevención y auxilio, en desastres 
naturales y catástrofes. Apoyar acciones para la protección y defensa del medio 
ambiente y los RRNN. Participar en la formulación, coordinación y control de las polít. 
Relacionadas con los estudios cartográficos, Meteorológicos y territoriales. 
 
Art. 22.Formular, proponer, dirigir y coordinar con MARENA la planificación del uso y 
explotación de los Recursos Naturales del Estado: Minas y canteras; las tierras 
estatales y los bosques en ellas; los recursos pesqueros y las aguas; Tramitar de 
acuerdo a la Cn. Pol. y las leyes, las solicitudes de concesiones y licencias, negociar 
los térm. De las mismas y otorgarlas; así como suspenderlas y cancelarlas cuando 
violen las normas técnicas y regulaciones establecidas por el MARENA y planificar la 
investigación base de los RRNN estatales. 
 
Art. 24 Formular y proponer la política de distribución, propiedad y uso de las tierras 
rurales del Estado. 
Formular propuestas y coordinar con el MARENA los programas de protección del 
sistema ecológico, con énfasis en la conserv. De suelos y agua. 
Delimitación de las zonas, áreas y límites de desarrollo agropecuario, forestal, 
agroforestal, acuícola y pesquero, en coordinación con MARENA  
 
Art. 28.  Formulación, evaluación, actualización, seguimiento y coordinación de la 
Estrategia de Ordenamiento Ambiental, y Plan de Acción Ambiental Formular políticas 
nacionales del ambiente y en coordinación con los Min.sectoriales respectivos 
Administrar el Sistema de Evaluación de Impactos Ambientales. Garantizar la 
incorporación del análisis de impacto ambiental en los planes y programas de 
desarrollo municipal y sectorial. Controlar las actividades contaminantes que afecten o 
dañen el medio amb. Administrar el sistema de áreas protegidas del país, con sus 
respectivas zonas de amortiguamiento Coordinar con el Ministerio Agropecuario y 
Forestal la planificación de uso sostenible de los suelos agrícolas, ganaderos y forestal 
en todo el terr. Nac. Coordinar con el Ministerio de Fomento, Industria y Comercio 
(MIFIC) el uso sostenible de los recursos naturales del Estoado, los que incluyen: 
minas y canteras, hidrocarburos y geotermia; las tierras estatales y los bosques en 
ellas; los recursos pesqueros y acuícola y las aguas. Coordinar apoyo en la prevención 
y control de desastres. Formular y proponer contenidos en los programas de educación 
ambiental. 
 
Art. 26.Proponer planes y programas de salud, coordinar la participación de otras 
entidades 
Promover campañas de saneamiento ambiental y de divulgación de los hábitos 
Higiénicos entre la población. Formular normas, supervisar y controlar la ejecución de 
las disposiciones sanitarias en materia alimentaria, de higiene y salud ambiental. 
Proponer y supervisar programas de construcción de unidades de salud pública. 
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LEY NO. 311 LEY ORGÁNICA DE INETER 
Capítulo II: Atribuciones. 
Atribuciones en el ámbito de Ordenamiento 
 
Art. 9 Coordina los estudios que permitan la integración de variables físicas naturales 
del territorio en concordancia con las variables socioeconómicas a fin de elaborar 
propuestas estratégicas para el ordenamiento territorial y las fuerzas productivas para 
el aprovechamiento racional y sostenible de los recursos naturales y la prevención y 
mitigación de los desastres naturales. 
 
DECRETO NO 830 (26-9-81) DE LA MISMA LEY. 
 
NUM. 2 Realizar inventarios y estudios de los recursos físicos del territorio. Coordinar 
con otras instituciones las políticas de ordenamiento territorial (asentamientos 
humanos, infraestructura, producción). Promover y coordinar estudios para el 
aprovechamiento adecuado (planificación física) del espacio. 
 
 
POLÍTICA AMBIENTAL Y APRUEBA EL PLAN AMBIENTAL DE NICARAGUA 2001-
2005 DECRETO NO.25-2001. 
Aprobado el 23 de Febrero del 2001Publicado en La Gaceta No. 44 del 02 de Marzo 
del 2001 
 
Artículo 1.- Se establece la Política Ambiental de Nicaragua con el propósito de orientar 
el accionar coherente de la administración pública, en sus niveles central, regional y 
municipal, así como la actuación de organizaciones civiles y de la población 
nicaragüense en general, a fin de preservar, mejorar y recuperar la calidad ambiental 
propicia para la vida, garantizando una gestión ambiental armonizada con el 
crecimiento económico, la equidad social, el mejoramiento de la calidad de vida y la 
preservación sustentable del medio ambiente. 
Artículo 2.- Son principios rectores de la política ambiental de Nicaragua, los contenidos 
en la Constitución Política de Nicaragua, la Ley General del Medio Ambiente y los 
Recursos Naturales y otras leyes ambientales, así: 
1. Los Recursos Naturales y la Biodiversidad son patrimonio común de la sociedad y, 
por tanto, el Estado y todos los habitantes tienen el derecho y el deber de asegurar su 
uso sostenible, su accesibilidad y su calidad. 
2. Se considera el ambiente como la riqueza más importante del paí ;s, por ser el 
determinante crítico de la cantidad, calidad y la sustentabilidad de las actividades 
humanas y de la vida en general. 
3. El uso sostenible de los Recursos Naturales y la Biodiversidad contribuye a mejorar 
la calidad de vida reduciendo la brecha de pobreza y la vulnerabilidad ambiental. 
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4. Las políticas y principios de equidad social y de género enmarcan la gestión 
ambiental. 
5. El criterio de prevención prevalece sobre cualquier otro en la gestión ambiental. 
6. La gestión ambiental es global y transectorial compartidas por las distintas 
instituciones del gobierno, incluyendo a los gobiernos Regionales y Municipales y la 
sociedad civil. 
7. La participación ciudadana constituye el eje fundamental en el diseño e 
implementación de la gestión ambiental. 
Artículo 3.- Como lineamientos específicos de la Política Ambiental de Nicaragua se 
establecen los siguientes: 
1. El Estado, conjuntamente con la sociedad civil, promoverá un modelo de desarrollo 
balanceado entre el crecimiento económico y la protección de la biodiversidad, los 
recursos naturales y la calidad ambiental, que asegure la eliminación progresiva de la 
brecha de pobreza y el mejoramiento del nivel y calidad de vida de la población, 
principalmente de los grupos sociales más vulnerables. 
2. El Estado promoverá la formulación, modernización y armonización continua del 
conjunto de leyes, decretos, reglamentos, normativas y regulaciones que faciliten una 
gestión ambiental más eficaz, descentralizada y participativa. 
3. El Estado promoverá el ordenamiento territorial como un instrumento clave para el 
desarrollo sostenible y el éxito de la gestión ambiental y lo utilizará a todos los niveles 
relevantes, particularmente al nivel de municipalidades. 
4. El patrimonio natural de la nación tiene un valor que deberá incorporarse al Sistema 
de Cuentas Nacionales a través del Sistema de Cuentas Satélite de Medio Ambiente, 
promoviendo así la valoración de bienes y servicios ambientales y la priorización de las 
decisiones de inversión y uso de los mismos. 
5. El Estado promoverá la creación de un sistema nacional de información ambiental, 
así como su disponibilidad a todos los sectores de la sociedad como base para la toma 
de decisiones. 
6. El Estado garantizará que la formulación de políticas, estrategias y acciones para 
alcanzar el desarrollo sostenible de la nació ;n consideren el ordenamiento territorial, la 
valoración del patrimonio natural en el sistema de cuentas nacionales y el sistema 
nacional de información ambiental. 
7. El Estado promoverá activamente la educación ambiental a todos los niveles 
sociales y económicos al igual que la identidad cultural nacional, la diversidad étnica y 
la calidad de vida en equidad para mujeres y hombres. 
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8. Dentro del marco de modernización, el Estado promoverá la descentralización y el 
desarrollo de capacidad local en la gestión ambiental a través de la transferencia de 
funciones, recursos y autoridad; así mismo, promoverá y apoyará la preparación e 
implementación de Planes Ambientales Municipales con enfoque en planes de 
desarrollo local. 
9. El Estado garantizará la aplicación de una regulación ambiental eficiente, que 
obligue a quienes degraden el medio ambiente a asumir los costos sociales de dicha 
alteración bajo el principio de " quien contamina paga", así como de su eventual 
recuperación; evitando que los beneficiarios de la extracción de recursos naturales se 
apropien de rentas que pertenecen a la sociedad en su conjunto. 
10. El Estado garantizará la incorporación de la variable ambiental en el análisis de 
costo-beneficio para la priorización de las inversiones públicas y promoverá la inversión 
privada en infraestructura ambiental, la creación de mercados de servicios ambientales 
y otros instrumentos para el financiamiento de desarrollo sostenible. 
11. El Estado dará prioridad a la gestión preventiva y aplicará el principio de precaución 
en la aplicación del sistema de permisos y evaluación de impacto ambiental, 
ordenamiento territorial e implementación de normas e incentivos. 
12. El Estado apoyará y propiciará iniciativas que conduzcan a internalizar los costos 
ambientales promoviendo el desarrollo tecnológico y la producción limpia a través del 
uso de instrumentos económicos y soluciones integrales como el análisis de impacto 
ambiental en el ciclo de vida de los productos. 
13. El Estado velará por la protección, desarrollo, manejo y conservación del Sistema 
Nacional de Areas Protegidas, propiciando su valoración ecológica, social y económica, 
para la conservación de la biodiversidad, protección de las fuentes de aguas, 
prevención de desastres naturales y desarrollo de alternativas económicas. 
14. El Estado propiciará la participación activa del sector privado y la ciudadanía en la 
protección y funcionamiento del Sistema Nacional de Areas Protegidas, a través de 
inversiones en infraestructura, administración de áreas y generación de servicios 
ambientales. 
15. El Estado propiciará el desarrollo del Sistema Nacional de Prevención, Mitigación y 
Atención de Desastres Naturales, con especial énfasis en el pronóstico, monitoreo de 
riesgos, mecanismos de alerta temprana, respuesta rápida y alivio de daños 
ambientales. 
16. El Estado garantizará el cumplimiento de los compromisos nacionales adquiridos en 
estrategias regionales y mundiales de desarrollo sustentable y velará por que las 
actividades realizadas en el territorio nacional no afectan el medio ambiente de los 
países vecinos. 
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LEY NO 316, GENERAL SOBRE LA EXPLOTACION DE RIQUEZAS NATURALES 
BIOTICOS: FAUNA Y FLORA 
Capítulo I Clasificaciones y Conceptos 
 
Artículo 1.- La presente Ley tiene por objeto establecer las condiciones básicas que regirán 
para la explotación de las riquezas natural de la propiedad del Estado, y se emite en 
cumplimiento del mandato consignado en el Arto. 88 Cn. 
 
Artículo 2.- Para los efectos de esta Ley, se entiende por riquezas naturales todo elemento o 
factor económico que ofrezca la naturaleza y sea capaz de ser utilizado por el trabajo del 
hombre. 
 
Artículo 8.- Las riquezas naturales se consideran comprendidas en dos grandes grupos: 
1) Renovables, y 
2) No renovables. 
 
Son riquezas renovables aquellas que se reproducen en forma natural como son los bosques, 
la fauna y flora acuáticas y en general toda manifestación orgánica cuya explotación requiere 
métodos y atención especial a efecto de mantener en forma constante su valor económico. 
 
Son riquezas no renovables aquellas que pueden ser objeto de reposición en su estado natural 
como son los minerales, hidrocarburos y demás substancias del suelo y del subsuelo, cuya 
explotación tiene por finalidad la extracción y utilización exhaustiva de tal riqueza. 
 
Artículo 10.- Se entenderá por explotación racional: 
a) En las riquezas renovables, la que se realice en forma tal que asegure la conservación 
indefinida de la riqueza. En estos casos se considerarán incorporadas a toda concesión las 
disposiciones legales sobre conservación de tales riquezas. 
b) En las riquezas no renovables, la que se realice en forma tal que asegure la óptima 
explotación de la riqueza, evitando daños y pérdidas injustificadas. 
 
Artículo 11.- Las riquezas naturales del Estado cuya explotación por los particulares queda 
sujeta a la presente ley, sólo podrán explotarse por aquellos que obtengan las licencias y 
concesiones respectivas de acuerdo con la misma ley. Toda persona que realizare actos de 
explotación de tales riquezas sin el amparo de la licencia o concesión correspondiente, sufrirá 
el decomiso de substancias explotadas y las demás penas que establecen las leyes sobre 
defraudación fiscal. Las leyes especiales determinarán la forma de licencias individuales para el 
aprovechamiento de tales riquezas con fines de subsistencia personal o familiar o con fines 
puramente deportivos, licencias que no podrán ser afectadas con las concesiones que se den 
conforme esta ley, aunque se exprese que estas concesiones tienen carácter exclusivo. 
 
Capítulo II De las Investigaciones y Permisos de Reconocimiento. 
 
Artículo 17.- Todo nicaragüense o persona residente en Nicaragua puede investigar libremente 
la existencia de riquezas naturales que estuvieren disponibles de conformidad con el Arto.6 de 
esta ley, sin que tales años requieran permiso especial por parte del Estado y sean causa de 
impuesto o contribución alguna; pero en todo caso el investigador será responsable del pago 
de los daños y perjuicios que por motivo de sus investigaciones se puedan causar al Estado y/o 
particulares. 
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Capítulo III Licencias de Explotación 
Artículo 21.- La licencia de explotación confiere al interesado el derecho a explorar y de 
explotar dentro de un área o zona determinada, las riquezas naturales expresamente indicadas 
en la licencia respectiva, durante un periodo determinado de tiempo con sujeción a las 
disposiciones legales y reglamentarias pertinentes. 
 
Capítulo IV Concesiones de Exploración. 
Artículo 25.- La concesión de exploración confiere al concesionario por un tiempo determinado 
el derecho de explorar, con carácter exclusivo, dentro de un área delimitada, la posible 
existencia y utilización económica de las riquezas naturales indicadas expresamente en la 
concesión. 
 
Artículo 26.- El que obtenga una concesión de exploración tendrá la obligación de explorar en 
forma adecuada, dentro de toda el área de concesión, las riquezas naturales o substancias 
objeto de la concesión. 
 
Capítulo V Concesiones de Explotación 
Artículo 34.- La concesión de explotación confiere al concesionario con carácter exclusivo, el 
derecho de extraer, aislar, almacenar, transportar, vender y exportar las riquezas naturales 
indicadas expresamente en concesión y encontradas dentro de la circunscripción 
correspondiente. 
 
Artículo 35.- El concesionario de explotación tendrá la obligación de realizar todos los trabajos 
relativo a la explotación de las substancias objetos de la concesión en forma cierta y 
continuada deberá emplear métodos y técnicas modernas más adecuadas a la naturaleza de 
las riquezas naturales a explotar. 
El concesionario de explotación al expresar su aceptación de la concesión conforme lo 
dispuesto en el Arto. 66 de esta Ley; deberá especificar los requisitos mínimos de los trabajos 
que se propone realizar para llevar a cabo satisfactoriamente la explotación de la riqueza 
natural según su tipo o naturaleza. 
 
Capítulo VI Referentes a los tres… Anteriores 
Artículo 42.- El adquirente de una concesión de exploración o de explotación, lo mismo que el 
de una licencia de explotación, no podrá explorar o explotar las áreas o lugares respectivos 
sino en relación exclusiva con las riquezas naturales indicadas expresamente en su concesión 
o licencia, sin perjuicio del uso limitado de otras riquezas que la ley determine. 
 
Capítulo VII Funciones y Procedimientos Administrativos 
Artículo 47.- Créase la DIRECCIÓN GENERAL DE RIQUEZAS NATURALES, bajo la 
dependencia del Ministerio de Economía, la cual tendrá a su cargo la tramitación de las 
diligencias administrativas y la inspección, vigilancia y fiscalización de las operaciones 
relacionadas con la explotación de riquezas naturales del Estado, a fin de hacer efectivas las 
obligaciones de titulares de permisos de reconocimiento, licencias y concesiones. Esta oficina 
estará a cargo de un Director General nombrado por el Poder Ejecutivo y tendrá las facultades 
determinadas en esta ley, su reglamento o disposiciones especiales al respecto. 
 
Artículo 50.- Toda solicitud, ya sea sobre permiso de reconocimiento, licencia de explotación, 
concesión de exploración o de explotación, o sobre cualquier otro derecho que se refiera a la 
utilización de riquezas naturales, deberá ser presentada por escrito y en duplicado ante la 
Dirección General de Riquezas Naturales, ya sea directamente por el interesado o por un 
representante acreditado para tal efecto. 
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El acto de presentación de una solicitud se hará constar en los libros que para tal efecto lleve la 
Dirección General de Riquezas Naturales y en el original y duplicado de la solicitud, mediante 
razón autorizada por el Director General de la misma oficina, en que indique la fecha y hora de 
su presentación. El duplicado, una vez razonado, será devuelto al interesado como documento 
de recibo suficiente. 
 
Artículo 59.- Admitida una solicitud, pero antes de calificarla como aceptable, la Dirección 
General de Riquezas Naturales verificará: 
 
a) Si el solicitante tiene la capacidad civil, lo mismo que si posee la capacidad técnica y 
financiera necesaria para realizar los trabajos propios de la licencia o concesión; según la 
naturaleza de la misma y el área a que se refieran; 
b) Si, en su caso la solicitud comprende riquezas naturales que pueden ser incluidas en una 
misma licencia o concesión; y 
c) Si el área solicitada está disponible de conformidad con esta ley y en su caso, si su 
extensión no excede el límite máximo respectivo. 
 
Capítulo VIII Derechos y Obligaciones Complementarias de los Concesionarios 
Artículo 77.- Además de lo establecido en otras disposiciones de la presente Ley, y mediante la 
indemnización previa del caso, los concesionarios tienen derecho dentro o fuera de los límites 
de los terrenos que comprenda la concesión que no fueren nacionales y con sujeción a las 
disposiciones de la presente Ley, a lo siguiente: 
 
1) Construir edificaciones, campamentos y todos los establecimientos auxiliares necesarios o 
convenientes, e instalar y emplear cualquier medio de transporte y de comunicación por tierra, 
aire o agua, que tienda al completo desenvolvimiento de las operaciones de la concesión. 
2) Obtener las servidumbres superficiales necesarias para llevar a efecto la exploración o 
explotación concedida. 
3) Utilizar las aguas que corran por cauces naturales para el servicio doméstico del personal 
empleado y para sus operaciones de exploración y de explotación y para el beneficio de las 
substancias objeto de la concesión, en su caso. 
4) Utilizar para las propias necesidades de la concesión, piedra, cascajo, arena y otros 
materiales de construcción. En el caso de que se refiera utilizar en forma continuada madera y 
leña para los trabajos de la concesión, el titulo de esta tendrá el derecho de extraerlas, siempre 
que expresamente se comprometa a cumplir con las obligaciones propias de una explotación 
maderera en lo que se refiere a las prácticas de conversación de bosques, según las leyes 
sobre la materia. 
5) Obtener cuando se trate de las riquezas naturales del subsuelo, una declaratoria de 
expropiación a favor del Estado, de los terrenos particulares o municipales que fueren 
indispensables para hacer las instalaciones, oficinas y anexos necesarios para el uso de la 
concesión y para hacer efectivo cualquier otro de los derechos otorgados por la presente Ley. 
 
Artículo 81.- Serán obligaciones de los concesionarios y tenedores de licencias, además de las 
establecidas en otras disposiciones de la presente Ley, las siguientes: 
 
a) Iniciar los trabajos de exploración o de explotación según fuere el caso, a más tardar dentro 
de los primeros seis meses de vigencia de la concesión y una vez iniciados dichos trabajos no 
interrumpirlos por un período mayor de seis meses consecutivos, salvo casos fortuitos o de 
fuerza mayor o de baja de precios de los productos respectivos en el mercado internacional a 
extremo de pérdida para las empresas, debidamente comprobados ante la Dirección General 
de Riquezas Naturales. 
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b) Colocar y conservar los mojones necesarios para que puedan reconocerse fácilmente los 
linderos de los lotes o parcelas de exploración, debiendo hacer esto de conformidad con los 
planos aprobados por la Dirección General de Riquezas Naturales y de acuerdo con los demás 
requisitos que fije la presente Ley y sus reglamentos. Todo amojonamiento deberá ser 
comprobado por la Dirección General de Riquezas Naturales; 
c) Tomar oportunamente las medidas para evitar pérdidas o desperdicios de riquezas 
naturales, o daños o en bienes nacionales, municipales o de particulares, debiendo responder 
por esos efectos en caso de culpa o negligencia comprobada; 
d) Llevar en Nicaragua la contabilidad correspondiente a todas las operaciones de la empresa, 
de conformidad con las leyes del país;  
e) Obtener permiso de la Dirección General de Riquezas Naturales para hacer perforaciones de 
prueba o realizar otros trabajos en lugares que disten menos de cincuenta metros de líneas 
férreas, carreteras, canales, puentes u otras vías de comunicación, así como para los que 
distando más, puedan impedir o estorbar el tránsito, o pongan en peligro las obras 
mencionadas; 
f) Adoptar todas las medidas necesarias para procurar la conservación del agua, de la tierra 
cultivable, de los bosques y de los cultivos existentes, en cuanto fuere compatible con el objeto 
y naturaleza de la concesión de que se trate, evitando en lo posible todo daño o merma en la 
producción agrícola, pecuaria, forestal y de la vida silvestre o acuática; 
g) Tomar las precauciones del caso para evitar incendios o desastres, y cuando ocurrieren, 
notificar inmediatamente a las autoridades y vecinos y colaborar con ellos al salvamento; 
h) Proporcionar a la Dirección General de Riquezas Naturales las informaciones que ésta 
solicite acerca de los trabajos, producción, costos y precios de venta de los productos 
explotados, así como los informes técnicos que fueren pertinentes de acuerdo con la naturaleza 
de los trabajos y objeto de la concesión o de la licencia en su caso y todos los demás datos 
requeridos por la Ley, y su Reglamento; 
i) Permitir que la Dirección General de Riquezas Naturales inspeccione y fiscalice las 
actividades, operaciones y contabilidad relativas a la exploración y explotación objeto de la 
concesión respectiva, otorgándole las facilidades necesarias con el fin de comprobar el 
cumplimiento de las obligaciones impuestas por esta Ley o por otras que fueren aplicables. 
Para los efectos de lo dispuesto en este inciso, la Dirección General de Riquezas Naturales 
solicitará periódicamente los informes que considere oportunos sin perjuicio de efectuar las 
inspecciones y auditorías que estimare convenientes por medio de las personas u oficinas que 
designare; 
j) Cumplir con las disposiciones del Código del trabajo y demás leyes sociales promulgadas o 
por promulgarse, así como tomar todas las medidas necesarias que les correspondan para 
proteger la seguridad de las personas y la salud de los obreros y empleados. 
 
Capítulo XIII Impuestos y Participaciones, del Estado 
Artículo 112.- Los concesionarios de exploración pagarán al Fisco un impuesto por cada 
hectárea o fracción de hectárea concedida, por cada año o parte de-año que dure la concesión. 
Este impuesto deberá pagarse dentro de los primeros treinta días de cada año del término de la 
concesión  
 
Artículo 113.- Los concesionarios de explotación pagarán al Fisco por una sola vez, dentro de 
los primeros treinta días de vigencia de la concesión, un impuesto inicial por cada hectárea o 
fracción de hectárea concedida. 
 
Artículo 114.- Los concesionarios de explotación pagarán al Fisco por cada año o fracción de 
año que estuviere vigente la concesión, un impuesto superficial por cada hectárea o fracción de 
hectárea. 
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Artículo 117.- Las licencias de explotación, pagarán al Fisco un impuesto anual de explotación, 
lo mismo que un impuesto fijo sobre el producto explotado, el cual se estimará, según el caso, 
sobre unidad de volumen, peso o cantidad de la riqueza explotada. 
 
Artículo 118.- Los impuestos establecidos en el presente Capítulo, serán determinados en 
diferentes leyes de carácter especial que se emitirán para complementar a ésta. 
 
 
REGLAMENTO DE LA LEY GENERAL DEL MEDIO AMBIENTE Y LOS RECURSOS 
NATURALES 
Decreto No.9-96 de 25 de julio de 1996 Publicado en La Gaceta No. 163 de 29 de 
Agosto de 1996. 
 
Título I. 




Artículo 1.- El presente Decreto tiene por objeto establecer las normas reglamentarias 
de carácter general para la gestión ambiental y el uso sostenible de los recursos 
naturales en el marco de la Ley No. 217, Ley General del Medio Ambiente y los 
Recursos Naturales. 
 
Artículo 5.- Las instituciones públicas, los gobiernos regionales y municipales 
coadyuvarán con el MARENA en la aplicación y cumplimiento de la Ley, el presente 
Reglamento y demás disposiciones en vigencia. 
 
Artículo 6.- Para el cumplimiento de los objetivos, principios y disposiciones de la Ley 
en relación a la participación ciudadana, cada instrumento de gestión ambiental en su 
diseño y aplicación, incorporará los procedimientos y mecanismos específicos para 
hacer efectiva dicha participación en cada uno de los niveles nacional, regional, 
municipal y local. Los ciudadanos en forma individual o colectiva tienen el derecho a 
ser informados sobre políticas, programas, proyectos y actividades que afecten o 




De la comisión nacional del ambiente 
Artículo 7.- La Comisión Nacional del Ambiente tiene como objetivos específicos los 
siguientes: 
a) Promover el uso sostenible de los recursos naturales y la calidad del ambiente. 
b) Impulsar el desarrollo de foros, para plantear la problemática ambiental y sus 
posibles soluciones específicas y contribuir a su implementación. 
c) Promover el acercamiento con instituciones y organismos internacionales y 
multilaterales, que por su naturaleza tengan relación con el quehacer de la "Comisión", 
a través de intercambio de información, organización y/o participación de eventos, entre 
otras. 
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d) Promover la concertación e involucramiento de los diferentes sectores de la 
sociedad en la gestión ambiental. 
 
Artículo 11.- La Comisión Nacional del Ambiente trabajará en base a planes anuales y 
se reunirá ordinariamente al menos cuatro veces al año y extraordinariamente cuando 
lo soliciten la mayoría simple de sus miembros. Los acuerdos y resoluciones que 
emanen de ella de acuerdo a su importancia, serán dados a conocer a la población a 
través de los distintos medios de comunicación. 
 
Capítulo IV. 
De la procuraduría para la defensa del ambiente y los recursos naturales 
Artículo 13.- La Procuraduría para la Defensa del Ambiente y los Recursos 
Naturales, a efectos del Artículo 9 y 10 de la Ley tiene las funciones siguientes: 
1) Recibir las denuncias por faltas administrativas, remitirlas a la autoridad competente 
y constituirse como parte en el correspondiente procedimiento administrativo. 
2) Recibir y presentar las denuncias por la comisión de delitos contra el ambiente y los 
recursos naturales, intervenir como en los procesos judiciales correspondientes. 
3) Interponer las acciones judiciales por daños y Perjuicios en contra de personas 
naturales o jurídicas, privadas o estatales que ocasionaran daño al Medio Ambiente y a 
los Recursos Naturales.  
4) Las demás que le asignen otras leyes, reglamentos y demás legislación vigente. 
 
Capítulo I. 
De la planificación, la legislación y el ordenamiento ambiental 
Artículo 19.- Los instrumentos de planificación: 
a) Estrategia de Conservación y Desarrollo Sostenible de Nicaragua 
(ECODESNIC) 
b) Plan de Acción Ambiental para Nicaragua (PAA-NIC) 
c) Esquema de Ordenamiento Ambiental y Plan de Acción Forestal (ECOT-PAF) 
d) Sistema Nacional de Inversión Pública (SNIP) 
e) Plan de Acción Nacional sobre Vivienda y Asentamientos Humanos 1996-2000 
 
Artículo 22.- Los Consejos Regionales, los Municipios y las Entidades del Gobierno 
Central, mientras se establecen y oficializan los planes de ordenamiento territorial, 
tomarán sus decisiones observando los principios de la Ley y las normas, pautas y 
criterios para el ordenamiento ambiental establecidos por INETER y MARENA. 
 
Artículo 23.- Para efectos de los Artículo 17 al 24 de la Ley, MARENA elaborará en el 
plazo de (6) meses a partir de la publicación de este Reglamento, la propuesta de 
Reglamento de Arcas Protegidas, el cual una vez emitido formará parte de la 
Reglamentación de la Ley. 
Capítulo II. 
De los permisos y evaluación de impacto ambiental 
Artículo 25.- El Ministerio del Ambiente y Recursos Naturales dará a conocer a los  
Municipalidades involucradas, las condiciones bajo las cuales se otorga cada permiso 
ambiental, en un plazo mínimo de. 7 días hábiles después de emitido. 
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Artículo 28.- MARENA en consulta con las municipalidades e INIFOM elaborará el 
procedimiento administrativo para la canalización del formulario ambiental y realizará 
capacitación correspondiente a las municipalidades previa a la implementación del 
mismo. 
Capítulo V. 
De los incentivos, las inversiones Públicas y el fondo nacional del Ambiente 
 
Artículo 38.- Para efectos de los Artículo 39 al 45, el Ministerio de Finanzas, en 
consulta con el Ministerio del Ambiente y los Recursos Naturales y el Ministerio de 
Economía, elaborarán dentro del término de 6 meses a partir de la publicación de este 
reglamento una propuesta de Reglamento de Incentivos para la Promoción del 
Ambiente y Uso Sostenible de los Recursos Naturales, para su presentación al Poder 
Ejecutivo el cual una vez emitido formará parte de la Reglamentación de la Ley. 
 
Título III. 
De los recursos naturales 
Capítulo I. 
De la biodiversidad y el patrimonio genético nacional 
 
Artículo 47.- Para fines del Artículo 71 de la Ley, Inciso 1, MARENA establecerá en un 
período máximo de 6 meses, el sistema de veda y los procedimientos para su 
aplicación. Para el inciso 2, MARENA establecerá y publicará anualmente las cuotas de 
exportación de especies de fauna, de acuerdo a inventario o censos poblacionales. 
 
La cuota de caza será establecida por medio del sistema de coto de caza. La cuota de 
captura por especie se hará de acuerdo a los fines de utilización sean estos comercial, 
de investigación científica o de subsistencia. 
 
Capítulo III. 
De los suelos 
 
Artículo 55.- Los propietarios, tenedores o usuarios de terrenos con pendientes iguales 
o superiores al 35% deberán observar los siguientes criterios en su manejo: 
a) Usar tecnologías apropiadas que conserven y protejan las características físicas, 
biológicas o químicas de los suelos y que hacen que su capacidad productiva sea 
sostenible. 
b) Cultivos apropiados o aptos, son aquellos que se adaptan a las condiciones 
edafoclimáticas de una zona, en la cual con un manejo adecuado expresan su mejor 
capacidad de producción los cuales deberán ser manejados con sistemas 
agroforestales, sembrados a curvas de nivel, terrazas individuales y/o reforestación. 
c) Mantener la cobertura vegetal del suelo, entendida esta como la vegetación natural y 
actual que tiene un suelo. 
 
Título IV. 
De la calidad ambiental 
Capítulo I. 
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De las normas ambientales y de uso sostenible de los recursos naturales 
 
Artículo 61.- Las normas técnicas ambientales y de uso sostenible de los recursos 
naturales son de cumplimiento obligatorio y pueden ser de los siguientes tipos: 
a) normas de calidad ambiental para el agua, aire y suelo; 
b) normas de valores máximos permisibles para vertidos (agua y suelos) y emisiones 
(aire) 
c) normas y procedimientos para regulación ambiental de actividades; 




Del monitoreo de la calidad ambiental, y de los vertidos y emisiones 
Artículo 78.- Es responsabilidad de MARENA en coordinación con otras instituciones 
competentes asegurar que periódicamente se realice monitoreo de la calidad 
ambiental. El monitoreo podrá realizarse por instituciones técnicocientíficas que 




Artículo 95  Para fines del Arto. 129 de la Ley, el MARENA, en coordinación con el 
Ministerio de Salud y las Alcaldías, emitirá las normas ambientales para el tratamiento, 
disposición final y manejo ambiental de los desechos sólidos no peligrosos y la 
correspondiente normativa ambiental para el diseño. 
 
Artículo 96  Para efectos del Arto. 130, el MARENA, en coordinación con el Ministerio 
de Energía promoverá el reciclaje, la utilización y el reuso de los desechos sólidos no 
peligrosos.  
 
Artículo.97  MARENA en coordinación con las alcaldías promoverá el reciclaje, la 
utilización y el reuso de los desechos sólidos no peligrosos.  
 
Artículo 99  Para fines del Arto. 133, el MARENA establecerá los procedimientos 
administrativos para la autorización de exportación de residuos tóxicos.  
 
Artículo 100  La emisión de las normas para el control de la cremación de cualquier 
órgano humano o animal será competencia del MINSA y la incineración de sustancias y 
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LEY 28 ESTATUTO DE AUTONOMÍA DE LAS REGIONES DE LA COSTA 
ATLÁNTICA (SEPTIEMBRE 1987) 
 
Esta Ley en su Artículo 8 determina que las Regiones Autónomas establecidas por el 
presente Estatuto son Personas Jurídicas de Derecho Público que siguen en lo que 
corresponde, las políticas, planes y orientaciones nacionales. En el inciso 2 de este 
artículo, la Ley señala como atribución de estas Regiones: Administrar los programas 
de salud, educación, cultura, abastecimiento, transporte, servicios comunales, etcétera, 
en coordinación con los Ministerios de Estado correspondientes; disposición que 
abarca el sector de residuos sólidos. 
 
LEY DE CONSERVACIÓN, FOMENTO Y DESARROLLO SOSTENIBLE DEL 
SECTOR FORESTAL 
 





Artículo 1.- La presente Ley tiene por objeto establecer el régimen legal para la 
conservación, fomento y desarrollo sostenible del sector forestal tomando como base 
fundamental el manejo forestal del bosque natural, el fomento de las plantaciones, la 
protección, conservación y la restauración de áreas forestales.  
Artículo 2.- Al propietario del suelo le corresponde el dominio del vuelo forestal 
existente sobre él y de sus beneficios derivados, siendo responsable de su manejo, de 
conformidad con lo establecido en la presente Ley y su Reglamento.  
 
CAPÍTULO III 
MANEJO Y APROVECHAMIENTO FORESTAL 
Sección 1 - Disposiciones Comunes 
 
Artículo 12.- El INAFOR será responsable de supervisar, monitorear, fiscalizar y 
controlar la ejecución de las normas técnicas forestales y Planes de Manejo Forestales 
en todo el territorio nacional estableciendo las debidas coordinaciones con las 
Comisiones Forestales respectivas.  
Artículo 13.- El propietario de tierras con recursos forestales, o quien ejerza los 
legítimos derechos sobre los recursos, será responsable, en primera instancia, de los 
actos o consecuencias que se deriven del incumplimiento de las normas técnicas y 
disposiciones administrativas forestales relacionadas con el manejo del recurso 
forestal.  
Cuando el incumplimiento de éstos se deba a acciones u omisiones, el Regente ó 
Auditor asumirá la responsabilidad del caso. No obstante, para la reparación de 
cualquier daño o para cumplir con la sanción impuesta, ambos serán solidariamente 
responsables.  
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Artículo 16.- Todas las actividades de aprovechamiento forestal, deben cumplir con las 
normas técnicas obligatorias de manejo forestal del país, incluyendo las que se 
aprobarán para las áreas protegidas.  
El INAFOR emitirá un certificado forestal para la madera que se comercialice en el país 
y proceda de plantaciones forestales registradas y áreas de bosques naturales bajo 
manejo.  
Artículo 17.- El aprovechamiento forestal en plantaciones o tierras forestales mayores 
de quinientas (500) hectáreas, previo a la autorización correspondiente, requerirá del 
Estudio de Impacto Ambiental (EIA) para obtener el Permiso Ambiental otorgado por 
MARENA. El mismo será parte integrante del Plan de Manejo.  
 
Sección 2 - Bosques Naturales 
 
Artículo 21.- El aprovechamiento de bosques naturales requiere de un Permiso de 
Aprovechamiento emitido por INAFOR, el que tendrá como condición previa la 
aprobación de un Plan de Manejo Forestal, cuya presentación y ejecución estará bajo 
la responsabilidad de los propietarios o de quien ejerza los derechos sobre el mismo. 
La forma requisitos y procedimientos para la aprobación de un plan de manejo forestal 
y la emisión de un permiso de aprovechamiento, serán determinadas por el 
Reglamento.  
Artículo 22.- El INAFOR con la participación de representantes de las autoridades 
municipales y gobiernos regionales, en su caso, aprobará o denegará, previa audiencia 
pública, los planes de manejo forestales en un plazo no mayor de 30 días hábiles. La 
audiencia pública será convocada por el INAFOR y en ella podrán participar los 
técnicos forestales de las alcaldías municipales y gobiernos regionales autónomos que 
correspondan. La audiencia pública tomará como referencia obligatoria la norma 
técnica aprobada según el tipo de bosque o el área bajo manejo. Vencido este plazo el 
Plan de Manejo se dará por aprobado y el solicitante podrá ejecutarlo. En este caso el 
INAFOR procederá a registrar y emitir el permiso correspondiente de forma inmediata.  
Artículo 23.- Cuando se trate de aprovechamientos comerciales en áreas menores de 
10 hectáreas, el permiso se podrá extender en un solo trámite y con requisitos 




NTON 05 013 – 01 NORMA TÉCNICA PARA EL CONTROL AMBIENTAL DE LOS 
RELLENOS SANITARIOS PARA DESECHOS SÓLIDOS NO PELIGROSOS 
 
Esta norma tiene por objeto establecer los criterios generales y específicos, parámetros 
y especificaciones técnicas ambientales para la ubicación, diseño, operación, 
mantenimiento y cierre o clausura de la disposición final de los desechos sólidos no 
peligrosos en rellenos sanitarios. Esta normativa es de aplicación nacional y de 
obligatorio cumplimiento para todas las personas naturales y jurídicas que realicen el 
manejo y disposición final de desechos sólidos no peligrosos en rellenos sanitarios. 
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DISPOSICIONES PARA EL CONTROL CONTAMINACION PROVENIENTES 
DESCARGAS DE AGUAS RESIDUALES DOMESTICAS, INDUSTRIALES Y 
AGROPECUARIAS 




Art1.- Las disposiciones del presente Decreto tienen por objeto fijar los valores 
máximos permisibles o rangos de los vertidos líquidos generados por las actividades 
domésticas, industriales y agropecuarias que descargan a las redes de alcantarillado 
sanitario y cuerpos receptores. 
 
DECRETO NO. 394  DISPOSICIONES SANITARIAS DE 30 DE SEPTIEMBRE DE 
1988. 
 
Capítulo I. Disposiciones generales 
Artículo 1.- La presente ley tiene por objeto establecer las regulaciones necesarias para 
la organización y funcionamiento de las actividades higiénico sanitarias. 
 
Artículo 5.- Se entiende por agua potable la que reúne las características físicas, 
químicas, biológicas y radiológicas que la hacen apta para el consumo humano y 
agradable a los sentidos, de acuerdo a los patrones de potabilidad de la oficina 
Sanitaria Panamericana.  
 
Artículo 6.- Los sistemas de abastecimiento de agua para el consumo humano quedan 
sujetos al control del Ministerio de Salud en cuanto a la vigilancia de la calidad, así 
como a la inspección higiénica sanitaria de los elementos constitutivos del sistema, su 
microlocalización, proyecto, construcción y estado de conservación para garantizar un 
suministro adecuado y seguro. 
 
Artículo 8.- Toda persona natural o jurídica deberá eliminar adecuada y sanitariamente 
las aguas residuales y las pluviales a fin de evitar la contaminación del suelo, de las 
fuentes naturales de agua para el consumo humano y la formación de criaderos de 
vectores transmisores de enfermedades o molestias públicas. 
 
Artículo 30.- El Ministerio de Salud ejercerá el control sanitario sobre toda exportación e 
importación de alimentos, para el consumo humano o sus materias primas, así como 
sobre la venta de alimentos elaborados o no. 
 
 
DECRETO NO. 432REGLAMENTO DE INSPECCIÓN SANITARIA DE 10 DE ABRIL 
DE 1989. 
 
 Artículo 1.- La Inspección Sanitaria es el conjunto de actividades dirigidas a la 
promoción, prevención, tratamiento y control sanitario del ambiente, siendo su principal 
objetivo mantener las condiciones higiénicas sanitarias básicas, que garanticen el 
mejoramiento continuo de la salud de la población. 
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Artículo 7.- Los inspectores en el ejercicio de sus funciones tendrán las siguientes 
competencias:  
1) Velar por el efectivo cumplimiento de las disposiciones vigente en materia sanitaria. 
2) Disponer las medidas de control que sean necesarias según el riesgo del caso y su 
competencia.  
3) Ordenar la ejecución inmediata de sus disposiciones.  
4) Verificar el cumplimiento de lo ordenado en la inspección anterior y en caso contrario 
proceder según lo establecido en las leyes vigentes.  
5) Aplicar las sanciones pertinentes según las condiciones detectadas al realizar la 
inspección y según su competencia.  
6) Auxiliarse en su trabajo por personal de laboratorio o de otro tipo que le sean 
necesarios para el desempeño de su actividad; este personal auxiliar no estará 
investido de las competencias del primero.  
7) Auxiliarse de toda la información que le sea necesaria para realizar una efectiva 
inspección sanitaria.  
8) La información obtenida mediante la inspección sólo podrá ser divulgada por las 
autoridades previstas en los incisos 1, 2 y 3 del Artículo 6 de este Reglamento. 
 
Artículo 37.- La paralización se aplicará en los casos siguientes: 
1) En las obras en construcción, cuando no cumplan los requisitos establecidos por el 
Ministerio de Salud.  
2) En ventas o servicios, cuando no cumplan las condiciones higiénico-sanitarias 
establecidas para cada caso en particular. 
 
Artículo 46.- Además de lo previsto en el Artículo anterior se consideran como menos 
grave las actuaciones de:  
1) El que no cumpla con los requisitos establecidos para la adecuada protección de las 
fuentes de abasto de agua.  
2) El que construya pocos de brocal o entubados que no ajusten a los requisitos 
sanitarios establecidos.  
3) El que construya letrinas sanitarias en el casco urbano sin la aprobación de las 
autoridades sanitarias.  
4) El que acumule o deposite desechos sólidos en cualquier lugar que pueda ocasionar 
molestias a los vecinos, producir malos olores o afectar el ornato público.  
5) El que dificulte en cualquier forma el cumplimiento de las medidas sanitarias 
dictadas por autoridades competentes para la erradicación de vectores de 
enfermedades transmisibles.  
6) El que no comunique a las autoridades las enfermedades de notificación obligatoria, 
según lo establecido por el Ministerio de Salud.  
7) El que se dedique a la crianza de animales de corral sin observar las condiciones 
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DECRETO A.N. NO. 2187, APROBADA EL 14 JUNIO DE 1999. 
REGLAMENTO A LA LEY NO.182 «LEY DE DEFENSA DE LOS CONSUMIDORES» 
 
CAPÍTULO I 
OBJETO Y DISPOSICIONES PRELIMINARES 
Artículo 1.- El presente Reglamento tiene por objeto la definición de los preceptos 
contenidos en la Ley No. 182, Ley de Defensa de los Consumidores. Establece los 
procedimientos que garantizan los derechos de los consumidores de adquirir bienes y 
servicios de la mejor calidad, asegurando en sus relaciones comerciales y de consumo, 
un trato justo y equitativo de parte de los proveedores, sean estos públicos o privados.  
 
CAPÍTULO II 
DERECHOS DE LOS CONSUMIDORES 
Artículo 3.-Son derechos de los consumidores consignados en la Ley:  
a) La protección de salud y seguridad en el consumo de bienes y servicios.  
b) Recibir educación para el consumo.  
c) Recibir información veraz, oportuna, clara y adecuada sobre los bienes y servicios 
disponibles en el mercado.  
d) Recibir un trato equitativo y no abusivo por parte de los proveedores de bienes y 
servicios.  
e) Demandar una reparación integral, oportuna y adecuada de los daños y perjuicios 
sufridos que sean responsabilidad del proveedor.  
í) Exigir el cumplimiento de las promociones y ofertas cuando el proveedor no las 
cumpla.  
g) Asociarse y constituir agrupaciones de consumidores.  
h) Acceder a los órganos administrativos o judiciales correspondientes, para la 
protección de sus derechos y legítimos intereses.  
i) La preservación de un medio ambiente adecuado que garantice la conservación y 
desarrollo de los recursos naturales.  
j) Demandar a las instituciones del Estado por la negligencia en los servicios públicos 
prestados que hayan producido un daño directo al consumidor.  
k) Estar protegido en relación a su vida, seguridad y bienes, cuando haga uso de los 
servicios de transporte terrestre, acuático y aéreo; todo a cargo de los proveedores de 
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DECRETO NO. 1308 LEY DE PROTECCIÓN DE SUELOS Y CONTROL DE 
EROSIÓN 
 
Artículo 4.- Todo proyecto de conservación de suelos que establezca a nivel individual 
o regional, cualquier usuario público o privado, lo mismo que la modificación de obras 
existentes de conservación de suelos, deberá ser analizado y aprobado por IRENA, 
reservándose el derecho a determinar las medidas correspondientes en cada caso. 
Asimismo IRENA podrá emprender bajo su ejecución obras de conservación de suelos. 
 
Artículo 6.- Para los efectos de la presente Ley y en su más amplia concepción, la 
Erosión se clasifica en: a) Mica, la producida por la acción de los vientos. b) Hídrica, la 
producida por la acción de las aguas. 
 
Artículo 7.- Con la finalidad de contrarrestar las tolvaneras y otros efectos de la Erosión 
Eólica, IRENA podrá emprender proyectos regionales de cortinas rompevientos, fajas 
de protección, áreas de bosques, etc., e imponer en campo técnicas de manejo tales 
como: cultivos en fajas, cultivos de coberturas, regulación de la carga de pastoreo, 
labranzas de laderas y otras medidas atingentes. 
 
Artículo 8.- Para fines de proteger los suelos de la erosión hídrica y promover la 
conservación de las aguas, IRENA podrá dictar y/o emprender medidas de 
conservación, propiciar o realizar proyectos forestales u obras civiles a nivel de cuenca, 
región o finca y estará autorizado para llevar a cabo obras y hacer los cambios en los 
sistemas de drenaje que la necesidad demande. 
 
Artículo 9.- Son obligaciones de los propietarios, usuarios, arrendatarios, usufructuarios 
o quienes tengan a su cargo lotes de tierra agrícolas, trabajar sus cultivos siguiendo las 




DECRETO N°. 235 LEY DE EMERGENCIA SOBRE APROVECHAMIENTO 




Concesiones y Permisos de Explotación 
Artículo 11: El otorgamiento de concesiones de exploración de las riquezas forestales 
conforme la ley General sobre Explotación de las Riquezas Naturales y el Decreto 
legislativo No. 1381 del 27 de septiembre de 1967, deberán llenar los requisitos 
establecidos en la presente Ley. 
 
Artículo 13: Los trabajos de aprovechamiento forestal que efectúen los propietarios de 
concesiones y permisos de explotación en bosques de hojas frondosos deberán ser 
supervisados por la Dirección. 
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En cada área de explotación habrá técnicos de dicha Dirección, que marcarán los 
árboles que hayan de ser cortados para la explotación comercial. Para el efecto de 
marcar los árboles, la Dirección designará al personal necesario previamente 
entrenado. La Dirección decidirá cuales son los árboles aptos para la explotación.  
 
Los concesionarios y beneficiarios del permiso de explotación, deberán además, cortar 
los arboles indeseables que sean marcados por los técnicos y que perjudiquen el  
crecimiento, desarrollo y regeneración natural de las especies valiosas. 
 
Artículo 14: Los cortes de madera en bosques que hayan sido autorizados en virtud de 
concesiones o permisos de explotación, se efectuarán solamente en árboles marcados 
para este fin. 
 
Artículo 15: Para fomentar la calidad de los bosques de pino, en toda concesión o 
permiso de explotación, se deberán dejar en pie los árboles que sean seleccionados 
por los técnicos y que por sus características morfológicas hayan de servir de 
semilleros para la regeneración natural. El número de estos árboles no podrá ser 
menor de diez, por hectárea. Deberán contarse, además, los árboles indeseables que 
sean marcados por los técnicos. 
 
 
DECRETO NO. 479 LEY CREADORA DE LA COMISIÓN NACIONAL FORESTAL 
 
Arto. 3.- Serán funciones y atribuciones de la Comisión Nacional Forestal las 
siguientes: 
a) Investigar y estudiar el proceso de desarrollo sostenido del Sector Forestal, debiendo 
elaborar y publicar las recomendaciones que resultaron de dichas investigaciones y 
estudios.  
b) Participar en el proceso de formulación de los programas anuales de producción e 
inversión para el Sector Forestal.  
c) Velar por la puesta en ejecución, de las regulaciones técnicas aprobadas de 
conformidad con las resoluciones del Ministro de Desarrollo Agropecuario y Reforma 
Agraria, para la producción Forestal y el procesamiento industrial; así como las normas 
de protección, conservación, manejo sostenido, investigación e inventario forestal de 
acuerdo al espíritu de aprovechamiento racional de los recursos forestales.  
d) Coordinar la actividad de las diferentes instituciones del Estado relacionadas con la 
actividad forestal, en lo que se refiere a formulación de políticas y medidas que inciden 
sobre el sector.  
e) Identificar los problemas y obstáculos que afectan el desarrollo eficiente de las 
labores correspondientes y proponer acciones y medidas para resolverlas.  
f) Incorporar activamente a los agentes de producción: Empresarios, Individuales, 
Cooperativizados, Estatales y Trabajadores organizados en la creación de condiciones 
para hacer más eficientes la actividad forestal; y atender los problemas de diversas 
índoles que les afecten.  
g) Hacer recomendaciones y propuestas en materia de política económica, tales como 
incentivos, costos, precios, montos de financiamiento bancario, mercados, 
comercialización interna y externa del Sector Forestal.  
PROPUESTA DE MODELO DE VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE PARA EL HABITAT SEGURO EN BILWI, PUERTO CABEZAS – RAAN 
 UNI-FARQ         
h) Hacer recomendaciones y propuestas en aspectos tecnológicos para la protección, 
producción y transformación forestal.  
i) Participar en el proceso de gestión y asignación de divisas para el sector.  
j) Llevar información estadísticas detalladas en cada una de las acciones del Sector 
Forestal. 
 
CODIGO DEL TRABAJO (REFORMAS, ADICIONES E INTERPRETACIÓN 





OBJETO Y AMBITO DE APLICACIÓN 
Artículo 5.- El español, idioma oficial del Estado es de uso obligatorio en las relaciones 
laborales. Las lenguas de las comunidades de la Costa Atlántica también tendrán uso 
oficial en las relaciones laborales que tengan lugar en las regiones  autónomas 
atlántico norte y sur, así como también en las comunidades de miskitos y sumos 
situados históricamente en los departamentos de Jinotega y Nueva Segovia. 
 
El Ministerio del Trabajo publicará en las lenguas de las comunidades indígenas de la 
costa atlántica, el Código del Trabajo y el Reglamento Interno de Trabajo. También se 
redactarán en esas lenguas los convenios colectivos y otros documentos que afecten a 




Artículo 14.- El empleador está obligado a contratar, como mínimo, a un noventa por 
ciento de trabajadores nicaragüenses. El Ministerio del Trabajo, en casos debidamente 
justificados y que deberá consignar en la resolución respectiva, podrá exceptuar de 
esta limitación a determinados empleadores por razones técnicas. 
 
CAPITULO IV 
OBLIGACIONES DE LOS EMPLEADORES 
Artículo 17.- Además de las obligaciones contenidas en otros artículos de este código, 
los empleadores están obligados a: 
a) Pagar el salario por el trabajo realizado en el modo y tiempo convenidos con el 
trabajador; 
b)Respetar el derecho a la libre elección de profesión u oficio y no exigir ni aceptar 
cualquier clase de pago para emplear al trabajador ni elaborar listas discriminatorias o 
realizar prácticas que restrinjan o excluyan las posibilidades de colocación de los 
trabajadores; 
c) Guardar a los trabajadores la debida consideración y respeto absteniéndose de 
malos tratos de palabra, obra u omisión y de todo acto que pudiera afectar su dignidad 
y su decoro; 
d) Proporcionar oportunamente a los trabajadores los útiles, instrumentos y materiales 
necesarios y adecuados para ejecutar el trabajo convenido, sin perjuicio de que para 
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determinadas obras o trabajos de especial naturaleza el trabajador pueda acordar con 
el empleador el uso de sus propias herramientas; 
e) No retener las herramientas u objetos del trabajador a título de indemnización, 
garantía o cualquier otro motivo; 
f) No permitir que se dirija o se realice y desarrolle la actividad laboral bajo los efectos 
de bebidas alcohólicas, influencia de drogas o cualquier otra condición análoga; 
g) No portar ni permitir la portación y uso de armas de cualquier tipo en los lugares de 
trabajo, excepto en los casos de personas que estén facultadas para ello por la 
naturaleza de sus funciones; 
h) No descontar al trabajador el salario correspondiente al tiempo que se vea 
imposibilitado de trabajar por culpa del empleador; 
i) Respetar el fuero sindical y no interferir en la constitución y funcionamiento de los 
sindicatos; 
j) Conceder a los trabajadores, sin descuento de salario y beneficios sociales, el tiempo 
necesario para que puedan concurrir ante las autoridades, cuando hubieren sido 
legalmente citados a declarar como testigos, o en su calidad de demandantes o 
demandados en casos judiciales y administrativos; 
k) Respetar la jornada de trabajo, conceder los descansos establecidos y fijar el 
calendario laboral en un lugar visible del centro de trabajo; 
l) Establecer y llevar los registros, expedientes laborales y demás documentos en la 
forma que estipule el Ministerio del Trabajo; y certificar a pedido del trabajador el 
tiempo trabajado, ocupación desempeñada y salario devengado; 
m) Permitir el acceso a los lugares de trabajo de los inspectores del trabajo 
debidamente identificados y suministrar la información que sea oficialmente solicitada; 
n) Permitir el acceso de los dirigentes o asesores del sindicato debidamente 
acreditados a los centros de trabajo y que se les suministre la información pertinente, 
vinculada a los conflictos y asuntos laborales atendidos por ellos; 
o) Cumplir con las leyes y convenios colectivos que regulan el derecho de los 
trabajadores de participar en la gestión de las empresas; 
p) Velar porque los trabajadores no sean violentados en sus derechos morales ni objeto 
de acoso o chantaje sexual; 
q) Alojar a los trabajadores gratuitamente en casas o locales seguros y apropiados a 
las condiciones locales y necesidades humanas, cuando por la naturaleza del trabajo o 
por requerimiento del empleador y por las dificultades o altos costos del transporte se 
vean precisados a permanecer en los lugares del trabajo; 
r) Cumplir en general con todas las obligaciones que se deriven del cumplimiento de las 
disposiciones de este código, legislación laboral, convenciones colectivas, reglamento 
interno de trabajo y de los fallos judiciales y arbitrales y de los convenios de la OIT 
ratificados por Nicaragua. 
CAPITULO V 
OBLIGACIONES DE LOS TRABAJADORES 
Artículo 18.- Además de las contenidas en otros artículos de este código, los 
trabajadores tienen las siguientes obligaciones: 
a) Realizar el trabajo en el modo y tiempo convenidos con el empleador; 
b) Cumplir con las jornadas, horario de trabajo, con las órdenes e instrucciones de 
trabajo del empleador. 
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c) Procurar el incremento de la producción y de la productividad, en su caso; 
d) Observar una conducta respetuosa con el empleador y con sus compañeros de 
trabajo, evitando riñas y llegar a vías de hecho; 
e) Guardar el debido sigilo acerca de secretos técnicos, comerciales y de fabricación de 
la empresa; 
f) Utilizar los bienes, recursos y materiales con el cuidado debido, para los fines que 
fueron destinados y restituir el equipo de trabajo o vivienda, en su caso, una vez 
concluido el trabajo para que les fueron proporcionados; 
g) Prestar el auxilio necesario en caso de siniestro o riesgo inminente en que peligren 
los intereses de la empresa o de sus compañeros de trabajo; 
h) Asistir a los cursos y demás actividades de capacitación o adiestramiento que se 
convengan con el empleador; 
i) Cumplir con las medidas que correspondan para evitar riesgos y accidentes de 
trabajo; 
j) No trabajar bajo los efectos de bebidas alcohólicas, de drogas o en otra condición 
análoga; 
k) No portar arma de cualquier tipo durante el trabajo, salvo aquellas que puedan 
utilizarse en función de la ocupación que desempeñan; 
l) No someter a ofertas ventajosas o amenazas de represalias a otro trabajador con el 
fin de obligarle a tener relaciones sexuales y; 
m) En general, todas aquellas que se deriven del contrato, la convención colectiva y el 




DE LA HIGIENE Y SEGURIDAD OCUPACIÓNAL Y 
DE LOS RIESGOS PROFESIONALES 
 
CAPÍTULO I 
DE LA HIGIENE Y SEGURIDAD OCUPACIONAL 
 
Artículo 100.- Todo empleador tiene la obligación de adoptar medidas preventivas 
necesarias y adecuadas para proteger eficazmente la vida y salud de sus trabajadores, 
acondicionando las instalaciones físicas y proveyendo el equipo de trabajo necesario 
para reducir y eliminar los riesgos profesionales en los lugares de trabajo, sin perjuicio 
de las normas que establezca el Poder Ejecutivo a través del Ministerio del Trabajo. 
 
Artículo 103.- Los equipos de protección personal serán provistos por el empleador en 
forma gratuita, deberá darles mantenimiento, reparación adecuada y sustituirlos cuando 
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Arto. 1.-Para los efectos de esta Ley se consideran bienes culturales: 
a) Paleontológicos: Todos los organismos fosilizados. 
b) Arqueológicos: Todas las piezas, instrumentos, estructuras, restos o vestigios 
procedentes de culturas extinguidas. 
c) Históricos: Los inmuebles o partes de ellos y los bienes muebles que están 
directamente vinculados a la historia política, económica y social de Nicaragua 
d) Artísticos: Los bienes u objetos que, debido a su origen como producto de la 
actividad del hombre, constituyen verdaderos valores de las Bellas Artes o del Arte 
Nacional, ya sean ‚estos plásticos, literarios, arquitectónicos, etc. 
e) Conjuntos urbanos o rurales: Considerados de interés cultural, localizados en 
ciudades o campos de la Republica. 
 
Capitulo II 
De la Conservación del Patrimonio Cultural 
 
Arto. 7.-Para efectos de esta Ley se considera prioritaria la conservación de todos 
aquellos bienes culturales de reconocido valor histórico, para el proceso de liberación 





LEY DE RÉGIMEN DE PROPIEDAD COMUNAL DE LOS PUEBLOS INDÍGENAS Y 
COMUNIDADES ÉTNICAS DE LAS REGIONES AUTÓNOMAS DE LA COSTA 




DE LAS AUTORIDADES MUNICIPALES 
Artículo 11.- Las autoridades municipales, en observancia de lo establecido en la 
Constitución 
Política deberán respetar los derechos de propiedad comunal que tienen los pueblos 
indígenas y comunidades étnicas ubicadas dentro de su jurisdicción, sobre sus tierras y 
sobre los recursos naturales que en ella se encuentran.  
 
Artículo 13.- En los casos de aprovechamiento forestal en tierras comunales, la 
autoridad municipal podrá extender el aval correspondiente solo cuando la comunidad 
lo solicite o ceda sus derechos a terceros, de conformidad con lo establecido en la 
legislación forestal vigente.  
 
 
PROPUESTA DE MODELO DE VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE PARA EL HABITAT SEGURO EN BILWI, PUERTO CABEZAS – RAAN 
 UNI-FARQ         
CAPÍTULO IV 
DE LAS AUTORIDADES REGIONALES AUTÓNOMOS 
Artículo 15.- Los Consejos Regionales Autónomos y Gobiernos Regionales Autónomos 
deberán respetar los derechos de propiedad, que las comunidades indígenas y étnicas 
ubicadas dentro de su jurisdicción, tienen sobre sus tierras comunales y sobre los 
recursos naturales que en ellas se encuentran.  
 
Los Consejos Regionales Autónomos, de acuerdo a sus competencias, tendrán la 
responsabilidad de promover los procedimientos de demarcación y titulación de las 
tierras comunales, para lo cual deberá coordinarse con el Gobierno Central. 
 
CAPÍTULO VI 
DEL RÉGIMEN DE PROPIEDAD 
Artículo 29.- Los derechos de propiedad sobre las tierras comunales pertenecen en 
forma colectiva a las comunidades indígenas o étnicas. Los miembros de las 
comunidades o conjunto de comunidades tienen derecho de ocupación y usufructo de 
acuerdo a las formas tradicionales de tenencia de la propiedad comunal.  
 
Artículo. 31.- El Gobierno de la Republica, las Regiones Autónomas y las 
municipalidades deben respetar los derechos reales, sobre las tierras comunales que 
tradicionalmente han ocupado, así como sobre los recursos naturales que 
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La participación en la primera feria interuniversitaria de emprendedores “Puedes 2009”, 
ayudo a formular una mejor propuesta de modelo de vivienda transitoria sustentable. 
Desarrollamos un mejor aprendizaje en la evaluación, formulación y gestión de 
empresa (mercadeo y financiera); mediante la  elaboración de un plan de negocio que 
demuestra la factibilidad tecnológica, económica y credibilidad de nuestro anteproyecto 
y empresa.  
 
Cabe mencionar que en el tiempo que se participio en la feria, aun no se había  
culminado el anteproyecto, únicamente se tenían los primeros bocetos de la propuestas 
del modelo, donde se establecieron los criterios y parámetros que rigen esta propuesta,  
por lo tanto notaran indiferencia en el diseño y presupuesto, con respecto al 
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PLAN DE NEGOCIOS 
 
Modelo de vivienda transitoria sustentable para el 
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1. RESUMEN EJECUTIVO 
 
A) DATOS PRINCIPALES DEL NEGOCIO 
 
Nombre de la empresa: arqviatlan s.a 
Ubicación: Puerto Cabezas región autónoma atlántico norte – raan 
Tipo de empresa: empresa de diseño y construcción 
Descripción del bien o servicio: construcción de viviendas transitoria sustentable para 
el habita seguro en la región del atlántico norte y sur de Nicaragua, paulatinamente en 




B) LA IDEA DE LA NECESIDAD U OPORTUNIDAD DEL NEGOCIO 
 
La idea surge debido a la necesidad actual de vivienda en Nicaragua, el déficit aumenta 
cada vez mas y muchas familias nicaragüenses se encuentran sin una vivienda, pero la 
idea no solo se concibe como una simple vivienda de cuatro paredes y un techo nuestra 
visión como arquitectos va mas allá de esa simple concepción; el fin es concebir una 
obra arquitectónica visualmente agradable y al mismo tiempo DIGNA donde la familia 
nicaragüense pueda realizar cada una de sus actividades de forma natural e integra, 
donde cada nicaragüense tenga la oportunidad de realizar los cambios que desee en dicha vivienda 
modificándola y convirtiéndola según sus posibilidades.  
La oportunidad es palpable, la necesidad inmediata es por estas razones que como arquitectos tenemos 
la misión de contribuir no solo al desarrollo del país sino al mismo tiempo a mejorar la calidad de vida 
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C) CARACTERISTICAS INNOVADORAS O DIFERENCIALES DE NUESTRO BIEN O SERVICIO 
 
Una de las características innovadoras en nuestro producto es la forma en cómo se 
construirá la vivienda, por medio de módulos constructivos es decir el cliente puede 
optar por comprar cada uno de nuestros ambientes según sea su capacidad económica; 
puede optar por la sala comedor y una habitación o puede ser por la sala comedor y 
una habitación y un s. sanitario y viceversa de tal modo que en un futuro pueda 
realizar los cambios que desee a su vivienda, optar por mas espacio o ambientes extras 
a los ya Establecidos. 
 
El tiempo de construcción es en menor tiempo ya que la vivienda cuenta con paneles listos para 
ensamblarse en el sitio además los costos pueden disminuir si el dueño y sus familiares optan por 
colaborar con la construcción de dicha vivienda. En muchos lugares del mundo se implementa este tipo 
de construcción por medio de paneles lo que hace más fácil y rápida la construcción de la vivienda por 
ejemplo en los estados unidos de Norteamérica una de estas viviendas puede ser fabricada en dos días 
si se llegase a trabajar las 24 horas del día, con acabados interiores y exteriores. En Nicaragua aun 
no se ha implementado este sistema ya que la mayoría de las viviendas son construidas con concreto, 
pro en nuestro caso se hace uso de la madera sobre todo en la región donde pretendemos iniciar el 
negocio. 
 
D) VENTAJAS COMPETITIVAS 
 
Las ventajas que esta empresa tiene con la competencia son las siguientes: 
Empresa con visión y misión nuevas 
 Ideas innovadores y de gran necesidad e importancia para la situación actual en el país 
 
 Nueva tecnología constructiva eficaz y amable con el medio ambiente 
 
 Un producto de calidad, de utilidad y necesidad para el cliente 
 
 Obra arquitectónicamente rica y estéticamente agradable, dignamente concebida para los futuros 
adquiridores.  
 
 Se pretende la introducción al mercado en lugares donde la situación y la calidad de vida es precaria y 
donde la mayoría del tiempo esta zona se encuentra abandonada por el gobierno central y otro tipo de 
esferas gubernamentales, donde la necesidad es aun mas palpanble que en la propia capital y donde los 
riesgos de destrucción son mayores. 
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 Contribuye no solo a la mejora de calidad de vida del cliente sino que de la misma forma contribuye al 
desarrollo del país sobre todo mitiga el déficit en el sector vivienda. 
 
E) Objetivo DEL NEGOCIO 
 
el objetivo principal que se pretende como empresa y a nivel personal es contribuir con 
el mejoramiento y calidad de vida de cada uno de los nicaragüenses, la satisfacción de 
haber contribuido al desarrollo del país y como arquitectos concebir una obra digna y 
memorable con fines altruistas cumple de manera completa y palpable aun mas allá del 





F) ESTRATEGIAS DEL PROYECTO 
 
Alianzas y convenios con ONG entidades del gobierno y/o sectores interesados en 
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G) INVERSION REQUERIDA 
 
  
La inversión requerida para la instalación de nuestra empresa será de un $13,173.00 
(trece mil ciento setenta y tres dólares netos). 
 
No poseemos capital propio para instalar nuestra empresa por lo cual se necesita un 




Cálculo Cuota Préstamo 
Monto:  $                    13.173,00  
Interés Anual: 12% 
Plazo en Meses: 60 
Cuota: ($293,03) 
Seguros: 3% 
Cuota Total:  $                         301,82  
 
 
H) RETORNO SOBRE LA INVERSION REQUERIDA 
 
 
Nuestros beneficios son favorables tomando en cuenta que se pretende construir 











Valor Presente Neto $634.762,16  
Tasa Interna de Retorno 3949% 
 AÑO 0 AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 
Flujo de Caja Neto del Inversionista   $                          -     $        528.904,26   $           49.849,59   $           59.712,61  
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Para la  empresa es de suma importancia elaborar el plan de negocio ya que este será la 
herramienta principal con el cual se echara a andar con  éxito a la empresa. 
 
Para obtener un desarrollo exitoso en una empresa, se tiene que saber la forma adecuada para 
manejar una gerencia moderna, acompañada de los fundamentos más importantes de una empresa, 
capacitación de todo el personal, esto para desempeñar un rol eficaz y saber diseñar una 
estrategia con objetivos claros para obtener una empresa triunfante. 
 
 
Al diseñar una estrategia y para que esta sea exitosa se necesita saber cuáles son sus 
características, en donde están las fallas de la empresa, en donde labora, qué se debe tomar en cuenta para 
generar los cambios que garanticen éxito; también saber las ventajas y las desventajas que el medio que rodea la 
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2. DESCRIPCIÓN DEL NEGOCIO 
 
2.1 MISION.  
 
Somos una empresa de construcción de obras horizontales y verticales, comprometidos a 
cumplir con los objetivos,  demandas y necesidades de nuestros clientes, por ello 
implementamos soluciones habitacionales con enfoque en la región  del Atlántico y de esta 
forma  mitigar el déficit habitacional, el hacinamiento y la  mala calidad de vida de este 
sector poblacional. 
 
Los  modelos arquitectónicos  serán creativos, innovadores, efectivos y de gran calidad; 
asegurando el bienestar y desarrollo de los bienes y servicios que promuevan el 
desarrollo profesional y humano, con una estructura y ambiente de trabajo en equipo, 
orientado 
en la creación de valor para nuestros clientes, afirmando seguridad, calidad y respeto al medio 
ambiente, así como la obtención de una retribución justa para nuestros accionistas, sobre la base de un 




Ser empresa líder y de referencia Nacional e Internacional basados en los valores 
primordiales de servicios de construcción generando la confianza de empresas amigas y 
consumidores con base en nuestras acciones reconocida por su liderazgo en el área de 
la ingeniería y construcción que satisface las necesidades de sus clientes de manera 
rentable a través de la entrega de un servicio integral basado en los más altos 
estándares de eficiencia operacional, calidad, seguridad y protección al medio ambiente 
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2.3.1 OBJETIVO GENERAL 
 
La empresa tiene como objetivo principal: crear y desarrollar todo tipo de obras de baja y 
mediana complejidad, enfocados en las construcción de tipología habitacional con 
cobertura nacional pero dirigido a la región Atlántica del país; innovando en el uso y 
aplicación de materiales, mano de obra calificada y lógicamente tomando medidas técnicas 





2.3.2 OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
 
Clientes:  
 Suministrar servicios para  ayudar a mejorar los niveles de vida y las condiciones de 
su existencia, satisfaciendo las  necesidades de la sociedad. 
 
 Incrementar el bienestar socioeconómico de una región al consumir materias primas y 
servicios; y al crear fuentes de trabajo. 
 
 Mejorar y conservar la ecología de la región, evitando la contaminación ambiental. 
Empresa:  
 Tener flexibilidad e imaginación, ser capaz de planificar, correr riesgos y obrar para 
lograr metas siendo realistas, realizar actividades en situaciones conflictivas 
cambiantes y ambiguas.  
 
 Alcanzar una posición de liderazgo en el medio de la construcción, con un sello 
distintivo de calidad y agilidad, por medio de nuestro compromiso de apoyo en el 
desarrollo de sus negocios y la búsqueda de nuevas oportunidades. 
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 Fortalecer y desarrollar los recursos humanos a través de la superación, capacitación y la 
evaluación del desempeño. 
 
 Asegurar el incremento de la demanda de producción de construcciones acorde al plan de la 
economía nacional, manteniendo el principio de no iniciar una obra que no tenga los recursos, 
tanto materiales como financieros. 
 
2.4 VALORES. 
 Mejora Continua 
Aplicando  una mejora continua, asegurando la durabilidad de nuestros productos y 
satisfacer las necesidades del cliente, actualizándonos e indagando en nuevas y numerosas 
tecnologías. 
 
 Creatividad constante 
Estamos en una constante búsqueda de alternativas para todo tipo de obras ya sean 
verticales u horizontales; generando calidad y eficiencia. 
 
 Soluciones rápidas a todo tipo de problemas (relacionadas con la construcción) y demanda por parte de 
nuestros clientes:  
Nos comprometemos a dar soluciones inmediatas para proporcionarle al cliente los mejores resultados con 
rapidez y eficiencia. 
 
 Credibilidad como empresa económica, financieramente estructurada y con capacidad en el mercado. 
 
 Honestidad 
Conseguir que nuestros clientes y proveedores, nos vean como sus aliados en la protección de sus 
intereses. 
 
 Desarrollo humano: 
Compromiso con la conservación del Medio ambiente y excelente atención a los clientes. 
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 Trabajo en equipo 
Hacer de nuestros trabajadores, nuestro mayor valor, coordinación con las diferentes disciplinas de 
trabajo y satisfacción del cliente. 
 
 Rentabilidad 
Tener un parque de maquinaria siempre renovado y equipos dispuestos para cualquier tipo de trabajo. 
 
 Calidad 
Cumplir los objetivos que sean definidos, en régimen de competitividad, eficacia y necesidades de los 
clientes. 
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La empresa estará ubicada en la Región Autónoma Atlántico Norte, en la 
ciudad de Bilwi – Puerto Cabezas. 
 
Esto responde que como cabecera principal de la región posee todos los 
recursos, equipamiento y herramientas para las gestiones que dicha 
empresa realizará en función  de satisfacer las necesidades de este 








El producto consiste en ofertar modelos de viviendas transitorias sustentables que vayan de acuerdo a la 
capacidad de adquisición de cada uno de los clientes que soliciten este servicio; es por esta razón la empresa  
ofrece la construcción de las viviendas en varias etapas convirtiéndose en una vivienda gradual, producto del  
diseño modular implementado por dicha empresa. 
 
LA VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE es de 90.65m
2
  posee los siguientes ambientes: 
 Corredor 
 Sala – comedor 
 Dormitorio principal -  S.S 
 2 dormitorios con s.sanitario compartido 
 Cocina 
Ambientes independientes: 
 Terraza  
 Bodega  
 Lava 
 Bunker ( espacio subterráneo de resguardo al momento de una eventualidad o fenómeno natural peligroso) 
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Se implementara un sistema constructivo mixto (concreto y madera) con refuerzos metálicos en todas las uniones, 
con esto se pretende mitigar los daños ocasionados por los eventos naturales climáticos al que están expuesto; 
así mismo poder ofrecer mayor seguridad a los que habiten la vivienda. 
 
 
3.2 CICLO DE VIDA DEL PRODUCTO/SERVICIO 
Ante la necesidad histórica y actual de una vivienda y el incremento progresivo del déficit 
habitacional en nuestro país y en todo el mundo surge la idea, acompañada de una 
responsabilidad social de crear una empresa que ofrezca a la población una solución 
innovadora y diferente a la que ofrece el mercado actual. Esta idea consiste en ofrecer a 
los clientes la oportunidad de adquirir una vivienda digna, de forma gradual donde todo 
depende de la capacidad económica de cada uno de los clientes, es decir pueden optar por 
construir su vivienda por etapas de forma tal que sea más fácil para ellos económicamente 
hablándole  principal objetivo de la empresa es que cada una de las familias que adquiera 
no solo una vivienda confortable y funcional sino digna y estéticamente  atractiva. 
 
El proyecto se desarrollara principalmente en la zona atlántica de nuestro país pero con 
expectativas de expandirse hacia otras regiones e incluso a otros países de Latinoamérica y el mundo. Para esto 
es necesario realizar convenios con las alcaldías, ong´s, inversionistas y empresarios varios que deseen adquirir 
los servicios.   
Es por esta razón que como empresa se deben de definir el tipo de usuario que se beneficiaria de nuestros 
servicios y productos. 
Asegurar un plan de cobertura es uno de los objetivos principales de la empresa para poder lograr una 
penetración en el mercado. Definir el mercado potencial y la segmentación de clientes, además de la cobertura, 
promociones,   
 
Las actividades de la empresa  para asegurar el plan de cobertura son las siguientes: 
  
Establecer los principales interlocutores y/o proveedores de servicio definir los 
interlocutores y/o proveedores con los cuales se pretende trabajar para lograr la difusión 
del servicio y del producto en los medios de comunicación escrito-radio-televisión e incluso 
online: se realizaran una serie de spot publicitarios para dar a conocer los servicios que 
ofrece la empresa x y su apertura en el mercado.  
Por lo que se propone la creación de afiches, bann ers, spots radiales y televisivos, pagina web 
 
Medios a utilizar 
Describir los programas definidos para la adquisición de clientes y la fidelizacion d los ya 
definidos. 
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 La empresa posee un personal capacitado y comprometido con la labor social en nuestro país. 
 
 La disposición de los materiales de construcción en la zona nos permite la construcción y realización 
minimizando costos y recursos en la obra. 
 
 Implementamos una política cliente- empresa donde se capacita al poblador de la zona con un 
reglamento elaborado por nuestra empresa, habilitándose la oportunidad de ser una vivienda auto 
construible. 
 
 Ubicación estratégica de la empresa, ya que se localiza en un sitio donde se cuenta con la mayoría de 

















 Poseemos una nueva visión para la construcción de un nuevo modelo de vivienda transitoria, 
estableciendo la pauta para la ejecución de este proyecto, no solo a nivel nacional sino también a nivel 
internacional.   
 
 El déficit habitacional y la precariedad en el sitio nos permite ofertar una solución a través de nuestro 
modelo habitacional logrando mitigar de manera gradual dicho problema. 
 
 La innovación de un nuevo sistema de construcción gradual que permite al cliente adquirir su vivienda 
por etapas según su capacidad o nivel económico dando como resultado nuestro principal objetivo la 
construcción de una vivienda digna. 
 
 Por encima de cualquier otra empresa ofrecemos esta oportunidad innovadora y comprometida con la 
realidad socioeconómica por la cual atraviesa el país. 
 
 La oportunidad que ofrece un mercado en crecimiento es decir, la demanda para la adquisición de una 
3.3 Análisis FODA 
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 Falta de planificación. 
 
 Elevados costos de transporte de algunos materiales de construcción que se encuentran dentro y 
fuera de la zona ( de la capital Managua hacia Región Atlántica) 
 
 Alto costo de ciertos materiales de construcción debido a la situación económica del país. 
 











 La materia prima limitada a causa de la ausencia de un plan de reforestación para prevenir y/o mitigar 
la carencia o desaparición total de los recursos naturales en la zona. 
 
 Debido a las condiciones climáticas de la zona la ejecución del proyecto se podrá ver afectado. 
 
 Las condiciones de accesibilidad a la Región Atlántica, no son óptimas lo cual contribuye a demoras 
en la ejecución en sitio de la obra.  
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4.1 DEFINICION DEL PERFIL DEL MERCADO 
 
La empresa  dirige su producto a las regiones atlánticas del país y percibe como clientes potenciales iníciales a 
diversos sectores tales como: gubernamentales, ONG, y particulares. Así mismo busca posicionarse como la mejor 
opción para las personas de clase baja y clase media que busquen y deseen encontrar en sus vivienda una mayor 
seguridad, confort y satisfacer sus necesidades. 
 
El segmento de mercado elegido es para personas mayores de 18 años o bien a padres de familia, así como también 
a personas que estén solteros que más adelante  desean formar un hogar.  
 
Actualmente la población percibe bien la idea de adquirir una vivienda que se adapte a sus necesidades 
personales, geográficas, socioeconómica, además de brindar la oportunidad de ser auto construible y  de forma 
transitoria. 
 
Para dar una posible estimación de la demanda  recurrimos a hacer una investigación del mercado: 
 
A corto plazo: en la ciudad de Bilwi-puerto cabezas se encuestaron a un total de 100 personas, obteniendo un 
56% de demanda, esto significa que hay personas que necesitan comprar una vivienda como la que ofrece la 
empresa.  
 
Mediano plazo: se estima que nuestro producto obtenga un crecimiento en el mercado de un 60%  a través de 
sucursales en toda la región norte del atlántico (RAAN), es decir que se espera vender 7 viviendas por mes 
aproximadamente.  
 
A largo plazo: se espera cubrir las dos regiones del atlántico (RAAN-RAAS); en  un 70%  esperando vender  25 
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4.2 PLAN DE MARKETING 
 
La empresa  optara por la implementación de las siguientes estrategias de marketing: 
 
 Elaborar diseños de modelos de vivienda que conserven las tradiciones y elementos arquitectónicos típicos 
de la región. 
 Ofrecer soluciones de viviendas seguras que mitiguen los daños antes los desastres naturales. 
 El cliente decide la ubicación de su vivienda. 
 Las viviendas son auto construibles. 
 Utilizar materiales de construcción de la zona que sean de buena calidad y durabilidad. 
 Implementar tecnología de construcción moderna (actualizada). 
 La adquisición de una vivienda transitoria que pueda construir el cliente según sus ingresos económicos. 
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4.21 PRODUCTO/ SERVICIO 
 
Nuestro diseño está basado en las necesidades planteadas por los habitantes de la región respetando 





 La organización espacial de la vivienda es compuesta formada por formas básicas. 
 El sistema constructivo estará basado en su totalidad por madera de la zona, estructurada 
sobre un sistema de pilotes característica propia del lugar, esta estarán impregnados en un sobre 
cimiento para obtener mayor resistencia y protección contra la humedad. 
 La vivienda podrá ser construida de forma gradual ya que la modulación con la que fue 
diseñada  permite que se edifique según los ambientes que pueda costear  el cliente. 
 Vivienda autoconstruible con ayuda de manual elaborado por la empresa.   
 Fabricación de paneles  los cuales conforman el cerramiento de la vivienda. 
 Colocación de elementos de arriostramiento o diafragmas en planos paralelos y en uniones platinas para 
mayor soporte entre las piezas de madera. 
 L a vivienda posee una composición geométrica basada en formas puras. 
 Utilización de pendientes en techo entre 35-40%  a cuatro aguas, esto basado en estudios para mitigar la 
fuerza  causada por los vientos provenientes de tormentas o huracanes. 
 La vivienda está conformada en su totalidad por formas puras logrando ritmo y unidad al diseño.   
 La vivienda contempla una rampa para discapacitados según reglamento. 
 Colocación de tanque séptico. 
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 Posee tres zonas: social, privada y servicio. 
 Los ambientes que contemplan son: 
 Corredor  
 Sala – Comedor. 
 Cocina 
 Habitación principal 
 S.S Principal. 
 Dos Habitaciones 
 S.S  
 Bodega. 
 Sótano o refugio. 
 Consta de un acceso principal y dos secundarios. 




    
La empresa de construcción de viviendas digna se ubicara primeramente en la ciudad de Bilwi por ser la cabecera 
de la Región del Atlántico Norte, justificado por la necesidad de mitigar el déficit habitacional y hacinamiento 
causado por la situación económica y los desastres naturales  a los cuales se enfrenta esta región.  
 
Nos enfocaremos en el crecimiento de nuestra empresa a nivel regional tanto atlántico norte como atlántico sur 
todo esto producido por la demanda de viviendas, posteriormente nos ampliaremos a nivel nacional para 
proporcionar una vivienda digna a las familias de nuestro país con facilidades económicas, como resultado de 
nuestro esfuerzo y excelente desempeño podremos distribuir nuestros diseños y cultura nacional a nivel 
internacional ya sea como viviendas para personas de pocos recurso o como fuente turística en otros países. 
 
Nuestros clientes tendrán atención personalizada para elegir los ambientes a construir según sus recursos 
económicos, obtendrán capacitaciones y manuales para la autoconstrucción de su vivienda aminorando de esta 
forma sus gastos, además contaran con distribución directa de los materiales de construcción a utilizar junto 
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El precio de cada vivienda  es de $12,950 dólares americanos, se adopto esta cantidad 
luego de realizar el presupuesto de la obra, esto va en dependencia del precio de los 
materiales y del costo de transportación de estos, cabe mencionar que algunos de los 
materiales se extraerán de la zona por ejemplo la madera en cambio otros se 
transportaran desde la ciudad capital hasta el sitio (Bilwi) u otros municipios donde se 
desarrolle el proyecto. 
 
Se hizo una investigación por medio de encuestas (100 encuestas) de las necesidades actuales que 
poseen en materia de vivienda los pobladores de esta zona y según nuestro análisis y resultados 
de dichas encuestas encontramos una aceptación y una participación positiva para llevar acabo este 
tipo de proyectos. Se debe recordar que este negocio presenta una rentabilidad buena ya que el 
déficit habitacional en nuestro país es elevado y muchas organizaciones extranjeras y del estado 






Para la promoción del producto en este caso “la vivienda transitoria”, se hará uso de tres instrumentos de 
promoción: 
 
1. Mercadeo directo: utilizaremos a nuestros vendedores con alas, esto consistirá en una vez reconocido 
nuestro mercado es decir a quien va dirigido, se entregaran catálogos 3d, trípticos, etc. donde se contenga 
la información necesaria, sencilla y fácil de comprender acerca de quiénes somos, que hacemos y que 
ofrecemos. De igual forma presentaremos nuestro producto y sus características, planes de pago, 
financiamientos, etc. para que el cliente potencial este enterado e informado 
 
2. Promoción de ventas: se utilizaran los medios online para poder llegar a aquellos clientes que no podrán 
ser atendidos en la puerta de su hogar ya que se encuentran en su oficina laborando u otras personas a 
las cuales no les llegaran los vendedores con alas. Se contempla realizar una página web donde igual se 
expongan las características principales de la empresa, la visión y misión y el producto en oferta, en este 
caso se aplicaran recorridos virtuales, imágenes en 3 dimensiones 
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3. Relaciones publicas:  
Realizar ofertas especiales por motivos de apertura 
Exhibiciones especiales de las por medio de maquetas 
Ofrecer promociones que sean de utilidad al cliente 
 




La empresa x ha diseñado un modelo de vivienda transitoria sustentable que solucione la problemática 
habitacional que presenta este sector poblacional. 
 
El modelo de vivienda propuesto consta de un área de 90.65 mts 2 de construcción y posee los ambientes 
primordiales y necesarios para un hogar  tales como: 
 
 Un corredor con sus respectivas graderías. 
 Una sala/comedor. 
 Una cocina. 
 Un cuarto principal con su baño. 
 Dos cuartos con baño compartido. 
 Una bodega. 
 Un área de lavado. 
 Una terraza. 
Los ambientes que posee este modelo de vivienda son compactos y funcionales permitiendo ofrecer un confort, 
una ventilación e iluminación de una forma natural. 
 
El sistema constructivo que se utilizara en este modelo es mixto concreto-madera y el sistema estructural de 
esqueleto resistente, innovando e introduciendo en este la utilización de nuevas formas de uniones por medio de 
platinas de metal logrando así una estructura más fuerte y estable.  
 
Las fachadas de este modelo tienen un diseño particular típico de la zona además de utilizar otros elementos 
arquitectónicos que le den un toque de estética que la hace  armonizar  con el medio construido. 
 
Dentro de los beneficios que obtendrá el cliente al comprar este modelo de vivienda transitoria sustentable se 
encuentran: 
 
 Tener una vivienda digna y segura. 
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 Poseerá una vivienda construida con materiales de buena calidad y durabilidad. 
 
 Obtendrá una vivienda con más área de construcción. 
 
 Podrán vivir con más comodidades ya que este modelo contempla todos los ambientes que ellos necesitan y 
requieren. 
 
 Optaran por una mejor calidad de vida. 
 
 Tendrán acceso a diferentes servicios. 
 
 Tendrán su cocina y su baño integrada a la vivienda.  
 
 Se les brindara facilidad de pagos para la obtención de la vivienda. 
 
 Construir su vivienda por etapas o módulos (vivienda transitoria) según su situación económica. 
Estos dos últimos beneficios nos hacen marcar la gran diferencia con respectos a nuestros competidores; cabe 
mencionar que la competencia se enfoca en  dar soluciones de viviendas para las regiones del pacifico y central 
dejando en el olvido la problemática habitacional  que se presenta en el atlántico del país; siendo así la 
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Para lograr la productividad de todos los recursos que posee nuestra empresa se ha generado un modelo de 
calidad para la satisfacción de los clientes, ya que es lo que garantiza el éxito de cualquier negocio bien 
administrado. 
Como un primer recurso para la productividad positiva de la empresa tenemos: 
 
1) ESTRATEGIAS  
• Tener una filosofía de la empresa orientada a satisfacer las expectativas de los clientes. 
• Establecer acciones que permitan fomentar relaciones duraderas con los clientes. 
• Rediseñar constantemente los procesos, productos y servicios con un enfoque central basado en las 
expectativas y necesidades de los clientes. 
• Crear alianzas estratégicas con los clientes. 
• Establecer procedimientos para convertir las quejas y recomendaciones en acciones de mejora. 
 
2) LA INVESTIGACIÓN 
Otro aspecto a desarrollar para alanzar un alto nivel de productividad y lograr la mejora continua, así como 
mantener la competitividad con las demás empresas y poder destacarnos entre ellas. 
• Tener estrategias y sistemas efectivos de investigación para conocer profundamente los deseos, necesidades y 
expectativas de los clientes actuales y potenciales de la empresa.  
• Identificar claramente los segmentos del mercado.  
• Medir permanentemente la satisfacción de los clientes por segmentos. 
• Conocer lo que piensan los clientes sobre la calidad de los servicios y productos de la empresa.  
• Conocer y establecer estándares internacionales en los productos y servicios que se proporcionan. 
 
Otro aspecto a desarrollar como parte fundamental en cualquier relación, en este caso proveedor – cliente es: 
 
3) LA COMUNICACIÓN 
• Establecer una efectiva comunicación con los clientes. 
• Resolver oportunamente los problemas y quejas. 
• Proporcionar información 100% confiable. 
• Designar un responsable de la elaboración de la información que se proporciona a los clientes para asegurar 
su objetividad y validez. 
• Propiciar que los clientes obtengan y perciban los aspectos tangibles e intangibles de la calidad. 
• Tener una comunicación clara, efectiva y abierta para difundir objetivos, políticas, logros y ventajas 
competitivas. 
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• Proporcionar productos y servicios con valor agregado. 
 
4) ATENCIÓN 
Como un proceso vital e las relaciones del personal con el cliente, la atención es un factor primordial ya que 
hay que recordar, que para poder entender a los demás en este caso al cliente, hay que poner atención y 
disponer la escucha activa. 
 
• Fomentar que el personal sea cortés, amable, atento, respetuoso, oportuno y cordial. 
• Designar personal capacitado para atender oportunamente las opiniones, sugerencias y reclamaciones de los 
clientes sobre la calidad de los productos y servicios proporcionados. 
 
5) PROVEEDORES 
Conocer profundamente a los proveedores y tener excelentes relaciones con ellos es indispensable para cumplir 
con los requisitos y normas del modelo de calidad e incrementar la productividad en nuestra empresa. 
 
Se requiere llevar a cabo las siguientes acciones: 
• Diseñar, desarrollar y estructurar cadenas de valor con los proveedores. 
 
• Seleccionar a los proveedores con base al perfil que requiere la empresa como puede ser: la certificación ISO, 
ubicación geográfica, logística de distribución eficiente, políticas de compras adecuadas, capacidad de fabricación 
suficiente y entrega de mercancías en los tiempos y calidades pactadas. 
• Retroalimentar a los proveedores sobre como mejorar sus productos, servicios y procesos. 
• Generar estrategias, acciones de apoyo y desarrollo conjunto con base en las necesidades de los clientes. 
• Promover el desarrollo de procesos de mejora continua en las empresas de los proveedores. 
• Realizar planeaciones conjuntas, acuerdos logísticos, alianzas estratégicas, intercambio de información clave, 
etc. para lograr una mejor coordinación, organización y efectividad. 
• Adquisiciones. 
• Vigilar las características de los productos y servicios que se adquieran ya que son vitales para tener éxito en 
un sistema de calidad.  
• Planear, controlar y verificar permanente las adquisiciones para entrar a un programa de mejora continua y 
evitar diferencias de calidad. 
• Contemplar la compra de materiales, productos o servicios necesarios en el tiempo programado, para cumplir 
con las expectativas y requerimientos de los clientes.  
• Analizar y evaluar permanentemente el servicio y comportamiento de los proveedores y los estándares de los 
productos y servicios. 
 
Plan de Negocios: empresa de construcción de viviendas transitorias sustentables para el hábitat seguro en Nicaragua y el mundo 
 
























 La información es poder, un sistema de información eficiente es una herramienta esencial para implantar un 
modelo de calidad ya que permite una mejor comunicación, facilita las operaciones y la toma de decisiones.  
 
Se requiere que el sistema de información cumpla con lo siguiente:  
 
• Proporcionar los datos necesarios para la correcta, oportuna, confiable y efectiva toma de decisiones, la 
mejora e innovación de los procesos y la eficiente administración y operación de la empresa. 
• Ser útil para la toma de decisiones en los procesos productivo, administrativo, comercial y de comunicación con 
los clientes proporcionando información confiable, oportuna, consistente y veraz. 
• Tener un acceso fácil a la información para los usuarios internos y externos. 
• Permitir hacer comparaciones de sistemas, procesos e indicadores con empresas que tiene las mejores prácticas 
en el giro del que se trate. 
• Verificar permanentemente la confiabilidad de las fuentes del sistema de información. 
• Definir criterios de medición para evaluar la eficiencia y eficacia del sistema de información. 
 
7) TECNOLOGÍA 
Para tener la tecnología adecuada y cumplir con los requisitos del modelo de calidad, se debe: 
 
• Conocer las posibilidades financieras de la empresa para invertir en tecnología. 
• Identificar los conocimientos y necesidades tecnológicas de la empresa. 
• Estimular, administrar y proteger el conocimiento, la tecnología y la experiencia generada por la empresa. 
• Orientar la inversión en tecnología a la satisfacción de los clientes. 
• Considerar cambios y/o actualización de los equipos y herramientas con base a las necesidades y posibilidades 
de la empresa. 
• Investigar los últimos desarrollos tecnológicos, para responder a las necesidades cambiantes del mercado y 
ser competitivos. (nuevos equipos, programas y materiales que se puedan necesitar). 
• Tener expertos en los procesos en donde se requieren conocimientos tecnológicos actualizados. 
• Definir un método para intercambiar y compartir las innovaciones y conocimientos con otras empresas del giro o 
similares. 
• Incluir criterios de medición para evaluar la eficiencia y eficacia de la administración, utilización y actualización 
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Para aplicar estos principios, la empresa: 
 Promueve el mejoramiento continuo de los procesos de la compañía cuando estas iniciativas están dirigidas, 
directa o indirectamente, a asegurar la conformidad con los requisitos de los clientes y los requisitos 
reglamentarios aplicables. 
 
 Asegura la competencia en el cumplimiento de sus funciones de sus trabajadores y contratistas para 
lograr una efectiva participación en el Sistema de Gestión de la Calidad.  
 
 
 Provee los recursos necesarios para el adecuado cumplimiento de los requisitos de nuestro Sistema de 
Gestión de la Calidad.  
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PRINCIPALES PROCESOS DE PRODUCCIÓN Y OPERACION 
AREA      PROCESO 
 
Producción  1.- Búsqueda de trabajo a realizar 
    2.- Recepción de la solicitud de ofertas y  
                                                     Especificaciones. 
    3.- Preparación técnica de la oferta y Contrato 
    4.- Presentación al cliente y negociación  
    5.- Firma del Contrato. 
    6.- Transferencia a la Brigada Constructora 
                                    o Especializada para su ejecución. 
    7.- Gestión de Servicios y Sub-Contratos 
 
Operación    8.- Recepción en la Brigada Constructora o 
                                    Especializada  
    9.- Designación del jefe de Proyecto y su 
                                     equipo de trabajo. 
              10.- Preparación del inicio de la obra  
              11.- Ejecución de la obra  
 
Compras             12.- Gestión de Compras 
Unidad Básica            13.- Firma de Contratos de materiales e insumos 
De Abastecimiento               14.- Recepción 
Técnico Material             
 
La Empresa ha ido introduciendo tecnologías de punta en sus Sistemas Constructivos como son: 
 
1.- Incremento del empleo y desarrollo de andamios metálicos. 
2.- Adquisición y utilización de equipos y maquinarias de construcción multipropósito. 
3.- Introducción de la mini mecanización para las redes técnicas. 
4.- Utilización de aditivos para hormigones y morteros dirigidos a la mejora de características de calidad y 
colocación. 
5.- Uso de productos y tecnología con destino a la impermeabilización de cubiertas y entrepisos. 
6.- Asimilación de nuevos materiales y sistemas para terminaciones. 
Las materias primas fundamentales que se emplean son: 
1.- Arena       2.- Cemento          3.- Madera 
4.- platinas   5.- zinc corrugad cal.26” 
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DE DATOS Y 
PROMOCIONES 
PROCESOS ESTRATEGICOS 
CONSTRUCCION, REMODELACION, PLANIFICACION, MOVIMIENTO DE TIERRA, EQUIPOS, 
SUPERVISION, DEMOLICION, MAQUINARIA. 
PROCESOS CLAVES DE 
LA EMPRESA 
PROCESOS DE APOYO 







































Plan de Negocios: empresa de construcción de viviendas transitorias sustentables para el hábitat seguro en Nicaragua y el mundo 
 





























AMPLIACION DE LA 
EMPRESA CON NUEVAS 
SUCURSALES 
















DE MAQUINARIA Y 
EQUIPO 
































 CONSTRUCCION TANTO 
VERTICALES COMO 
HORIZONTALES. 
 REMODELACION PARA 
CUALQUIER TIPO DE 
AMBIENTE Y EN CUALQUIER 




 MOVIMIENTOS DE TIERRA    
COMPRENDE TANTO RELLENOS 
COMO CORTES EN DIFERENTES TIPOS 
DE PENDIENTES. 
 EQUIPOS, ESTAN CAPACITADOS CON 
LA MAS ALTA TECNOLOGIA PARA 
LOGRAR MEJOR EFICIENCIA EN EL 
TRABAJO. 
 SUPERVICION EN OBRAS LOGRANDO 
ASI CALIDAD EN EL TRABAJO. 
 DEMOLICION DE EDIFICIOS 
QUE NO TENGAN NINGUN 
VALOR Y SU VIDA UTIOL SE 
HAYA AGOTADO. 
 TRASLADO DE LA MATERIA 
EN MAL ESTADO; ASI 
COMO LA PRESERVACION 
DE LOS QUE AUN PUEDEN 
RECUPERARSE 
 MAQUINARIA DE ULTIMA 
TECNOLOGIA OFRECEMOS 
ESTE SERVICIO YA QU 
HACE MAS EFICAZ EL 
TRABAJO Y PERMITE 
REALIZARLO EN TIEMPO Y 
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 Capacidad productiva: arqviatlan s.a  tendrá la capacidad de producir un mínimo de 7 viviendas al 
mes, todas ella bajo estrictas normas de calidad y bajo las normas mínimas de dimensionamiento. 
Probablemente la empresa anualmente pueda producir 84 viviendas, esto va en dependencia de las 
exigencias que posea el mercado en ese momento en cada una de las regiones del país donde se 
ejecuten dichos proyectos habitacionales 
 
 Tareas productivas: 
 
Las tareas productivas para el diseño y construcción de la vivienda son: 
1. Acuerdos  firma de contrato 
2. Selección del sitio donde se ubicaran las viviendas 
3. Análisis y diagnostico del sitio en cuestión 
4. Limpieza inicial 
5. Movimientos de tierra si es necesario 
6. Movilización y desmovilización de equipos 
7. Excavaciones estructurales 
8. Conformación de  sobre cimientos 
9. Conformación e estructura principal 
10. Cerramiento de paredes 
11. Conformación y montaje de estructura de techo 
12. Instalación de piso de madera 
13. Colocación de vanos: puertas y ventanas 
14. Instalación de tanque séptico 
15. Instalación de barandales perimetrales de terreno 
16. Limpieza final 
17. entrega 
 
 Tiempos de producción: nuestros modelos de viviendas contemplan un tiempo de ejecución de 30 días 
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 Mano de obra: como empresa se plantea hacer capacitaciones sobre la tecnología de 
construcción de cada una de las viviendas para lograr la participación de los fututos 
dueños y de esta manera aminorar los costos de mano de obra. Dichas capacitaciones irán 
reforzadas con un manual de construcción que será elaborado por cada uno de los 




El costo total de la vivienda será de  $ 12,950.00 (doce mil novecientos cincuenta dólares) y mediante 
nuestra propuesta de construcción gradual o de los ambientes que nuestros clientes según sus 
recursos financieros puedan construir el costo por metro cuadrado será de       $ 142.85 (ciento 
cuarenta y dos con 85/100 dólares). 
 
En cuanto a los gastos sobre mano de obra solo se le pagaran a los supervisores que serán los 
arquitectos que trabajan en la empresa y esta actividad la cubre su salario; en cuanto a los demás 
trabajadores se plantea formular capacitaciones y  un manual para facilitar la autoconstrucción a los 
habitantes de la zona y disminuir el costo de su vivienda. 
 
Los costo de los materiales están valorados en un total de $7,770 (siete mil setecientos setenta 
dólares) incluidos los materiales de la zona y los que serán transportados de la capital Managua. 
 
El transporte será valorado por vivienda con un total de $ 647.50 (novecientos seis con 5/100 
dólares) incluyendo transporte de los materiales de la zona que serian los menos costosos y otros 
que serán transportados desde la capital Mangua hasta la región del atlántico lo que conlleva a un 
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6. ORGANIZACIÓN DEL NEGOCIO 
 
 
6.1 DEFINICION Y DESCRIPCION DEL PUESTO 
 
La empresa está conformada por capital nicaragüense, logrando reconocimiento internacional 
por su óptimo desempeño desde el punto de vista de su organigrama, en donde sique las 
siguientes funciones: 
 
Gerencia General: autoridad máxima en la empresa, vocero oficial y enlace con la junta directiva. 
 
Gerencia de Finanzas: encargado del flujo activo e inductivo del capital económico y encargados 
del buen funcionamiento de los contratos, licitaciones y la supervisión de cualquier actividad 
económica dentro de la Empresa. 
 
Gerencia Administrativa: gerencia encargada de la buena administración del capital de la 
empresa, compra y almacenamiento de materiales de construcción y del consumo interno de las 
actividades y procesos de desarrollo interno como: papelería, reparación de equipos de trabajo 
y maquinaria; mantenimiento preventivo y correctivo desde las instalaciones hasta  maquinarias y 
equipo en general. 
 
 
Gerencia de Proyecto: elaboración y supervisión de proyectos de construcción verticales y 
horizontales; así como el buen desarrollo de la obra a través de la planificación, control y 
seguimiento; además se encarga de los permisos y cumplimiento de los requisitos de carácter ambiental. 
 
Asesoría Legal: supervisión de contrataciones y encargados de cualquier trámite legal. 
 
 
Arquitectos Diseñadores: se encargan del diseño y supervisión de la obra en cuestión y delas 
capacitaciones 
 
Dibujantes: se encargan de la elaboración y corrección de juego de planos para uso y entrega 
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6.3 COSTOS ADMINISTRATIVOS 
 
POSICIÓN CANTIDAD Salario 
Gerente General 
1        900.00  
Gerente de Finanzas 
1       700.00  
Gerente de Ventas 
1       500.00 
Gerente de Producción 
1        700.00  
Diseñadores 
3        600.00  
Dibujantes 
3        300,00  
Asesoría Legal 
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Flujo de Caja Proyectado 
  Año 1 Total 
  Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Año 1 
Utilidad Neta  $                   
45.380,63  
 $                   
43.891,07  
 $                   
43.892,21  
 $                   
43.893,36  
 $                   
43.894,53  
 $                   
43.895,70  
 $                   
43.896,89  
 $                   
43.898,09  
 $                   
43.899,30  
 $                   
43.900,52  
 $                   
43.901,76  
 $                   
44.151,24  
 $                 
528.495,29  
Más:                           
Depreciación                             
204,55  
                       
204,55  
                       
204,55  
                       
204,55  
                       
204,55  
                       
204,55  
                       
204,55  
                       
204,55  
                       
204,55  
                       
204,55  
                       
204,55  
                       
204,55  
                    
2.454,60  
Menos:                           
Amortizaciones 
del Préstamo 
                            
161,30  
                       
162,91  
                       
164,54  
                       
166,18  
                       
167,85  
                       
169,52  
                       
171,22  
                       
172,93  
                       
174,66  
                       
176,41  
                       
178,17  
                       
179,95  
                    
2.045,64  
                            
Flujo de Caja 
Neto del 
Inversionista 
 $                   
45.423,88  
 $                   
43.932,71  
 $                   
43.932,22  
 $                   
43.931,73  
 $                   
43.931,23  
 $                   
43.930,73  
 $                   
43.930,22  
 $                   
43.929,71  
 $                   
43.929,19  
 $                   
43.928,66  
 $                   
43.928,13  
 $                   
44.175,84  
 $                 
528.904,26  
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Flujo de Caja Proyectado 
 
  Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 

















Utilidad Neta  $                   
12.407,14  
 $                   
12.418,82  
 $                   
12.430,86  
 $                   
12.443,26  
 $                   
49.700,07  
 $                   
14.943,71  
 $                   
14.956,87  
 $                   
14.970,44  
 $                   
14.984,41  
 $                   
59.855,43  
 $                    
(3.044,08) 
 $                    
(2.454,60) 
Más:                         
Depreciación                             
613,65  
                         
613,65  
                         
613,65  
                       
613,65  
                    
2.454,60  
                            
613,65  
                       
613,65  
                       
613,65  
                       
613,65  
                    
2.454,60  
                         
2.454,60  
                         
2.454,60  
Menos:                         
Amortizaciones 
del Préstamo 
                            
550,73  
                         
567,42  
                         
584,61  
                       
602,32  
                    
2.305,08  
                            
620,57  
                       
639,38  
                       
658,75  
                       
678,71  
                    
2.597,42  
                         
2.926,84  
  
                          
Flujo de Caja 
Neto del 
Inversionista 
 $                   
12.470,06  
 $                   
12.465,05  
 $                   
12.459,90  
 $                   
12.454,58  
 $                   
49.849,59  
 $                   
14.936,79  
 $                   
14.931,15  
 $                   
14.925,33  
 $                   
14.919,35  
 $                   
59.712,61  
 $                    
(3.516,31) 
 $                                  
-    
               
  0 1 2 3 4 5        
FLUJO DE CAJA 
ANUAL DEL 
PROYECTO 
                     
(13.173,00) 
                    
531.979,37  
                      
53.002,53  
                      
62.953,26  
                                     
-    
                         
-    
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Estado de Pérdidas y ganancias Proyectado 
                            
Porcentaje de 
ventas 
8,33% 8,33% 8,33% 8,33% 8,33% 8,33% 8,33% 8,33% 8,33% 8,33% 8,33% 8,37% 100% 
  Año 1 Total 
  Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Año 1 
Ventas                       
90.650,00  
                      
90.613,74  
                      
90.613,74  
                      
90.613,74  
                      
90.613,74  
                      
90.613,74  
                      
90.613,74  
                      
90.613,74  
                      
90.613,74  
                      
90.613,74  
                      
90.613,74  
                      
91.048,86  
                 
1.087.836,26  
Costo de los Bienes 
Vendidos 
                         
2.719,50  
                         
2.718,41  
                        
2.718,41  
                        
2.718,41  
                         
2.718,41  
                        
2.718,41  
                         
2.718,41  
                        
2.718,41  
                         
2.718,41  
                         
2.718,41  
                         
2.718,41  
                         
2.731,47  
                     
32.635,09  
Utilidad Bruta  $                   
87.930,50  
 $                   
87.895,33  
 $                   
87.895,33  
 $                   
87.895,33  
 $                   
87.895,33  
 $                   
87.895,33  
 $                   
87.895,33  
 $                   
87.895,33  
 $                   
87.895,33  
 $                   
87.895,33  
 $                   
87.895,33  
 $                   
88.317,39  
 $             
1.055.201,17  
Salarios                          
5.850,00  
                         
5.850,00  
                        
5.850,00  
                        
5.850,00  
                         
5.850,00  
                        
5.850,00  
                         
5.850,00  
                        
5.850,00  
                         
5.850,00  
                         
5.850,00  
                         
5.850,00  
                         
5.850,00  
                     
70.200,00  
Prestaciones                          
2.574,00  
                         
2.574,00  
                        
2.574,00  
                        
2.574,00  
                         
2.574,00  
                        
2.574,00  
                         
2.574,00  
                        
2.574,00  
                         
2.574,00  
                         
2.574,00  
                         
2.574,00  
                         
2.574,00  
                     
30.888,00  
Alquileres locales                             
140,00  
                            
140,00  
                        
140,00  
                        
140,00  
                            
140,00  
                        
140,00  
                            
140,00  
                        
140,00  
                            
140,00  
                            
140,00  
                            
140,00  
                            
140,00  




                            
150,00  
                         
2.250,00  
                        
2.250,00  
                        
2.250,00  
                         
2.250,00  
                        
2.250,00  
                         
2.250,00  
                        
2.250,00  
                         
2.250,00  
                         
2.250,00  
                         
2.250,00  
                         
2.250,00  
                     
24.900,00  
Mantenimiento                          
1.813,00  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.820,98  
                     
21.756,73  
Seguros                             
906,50  
                            
906,14  
                        
906,14  
                        
906,14  
                            
906,14  
                        
906,14  
                            
906,14  
                        
906,14  
                            
906,14  
                            
906,14  
                            
906,14  
                            
910,49  




                         
1.813,00  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.820,98  
                     
21.756,73  
Comunicaciones                             
906,50  
                            
906,14  
                        
906,14  
                        
906,14  
                            
906,14  
                        
906,14  
                            
906,14  
                        
906,14  
                            
906,14  
                            
906,14  
                            
906,14  
                            
910,49  
                  
10.878,36  
Utiles de oficina                             
453,25  
                            
453,07  
                        
453,07  
                        
453,07  
                            
453,07  
                        
453,07  
                            
453,07  
                        
453,07  
                            
453,07  
                            
453,07  
                            
453,07  
                            
455,24  




                         
1.813,00  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.820,98  
                     
21.756,73  
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Pasajes y viáticos                          
1.813,00  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                        
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.812,27  
                         
1.820,98  
                     
21.756,73  
Transportes                          
4.532,50  
                         
4.530,69  
                        
4.530,69  
                        
4.530,69  
                         
4.530,69  
                        
4.530,69  
                         
4.530,69  
                        
4.530,69  
                         
4.530,69  
                         
4.530,69  
                         
4.530,69  
                         
4.552,44  
                     
54.391,81  
Depreciación                             
204,55  
                            
204,55  
                        
204,55  
                        
204,55  
                            
204,55  
                        
204,55  
                            
204,55  
                        
204,55  
                            
204,55  
                            
204,55  
                            
204,55  
                            
204,55  
                     
2.454,60  
Otros                                      
-    
                                     
-    
                           
-    
                           
-    
                                     
-    
                           
-    
                                     
-    
                           
-    
                                  
-    
                            
-    
                            
-    
                            
-    
                           
-    
Total Gastos 
Generales y de 
Administración 
 $                   
22.969,30  
 $                   
25.063,68  
 $                   
25.063,68  
 $                   
25.063,68  
 $                   
25.063,68  
 $                   
25.063,68  
 $                   
25.063,68  
 $                   
25.063,68  
 $                   
25.063,68  
 $                   
25.063,68  
 $                   
25.063,68  
 $                   
25.131,12  




 $                   
64.961,20  
 $                   
62.831,65  
 $                   
62.831,65  
 $                   
62.831,65  
 $                   
62.831,65  
 $                   
62.831,65  
 $                   
62.831,65  
 $                   
62.831,65  
 $                   
62.831,65  
 $                   
62.831,65  
 $                   
62.831,65  
 $                   
63.186,27  




                            
131,73  
                       
130,12  
                       
128,49  
                       
126,84  
                       
125,18  
                       
123,50  
                       
121,81  
                       
120,09  
                       
118,37  
                       
116,62  
                       
114,85  
                       
113,07  
                    
1.470,67  
Utilidad antes de 
Impuestos 
 $                   
64.829,47  
 $                   
62.701,53  
 $                   
62.703,16  
 $                   
62.704,81  
 $                   
62.706,47  
 $                   
62.708,15  
 $                   
62.709,84  
 $                   
62.711,55  
 $                   
62.713,28  
 $                   
62.715,03  
 $                   
62.716,79  
 $                   
63.073,20  
 $                 
754.993,28  
Impuestos                       
19.448,84  
                      
18.810,46  
                      
18.810,95  
                      
18.811,44  
                      
18.811,94  
                      
18.812,44  
                      
18.812,95  
                      
18.813,47  
                      
18.813,98  
                      
18.814,51  
                      
18.815,04  
                      
18.921,96  
                    
226.497,98  
Utilidad Neta  $                   
45.380,63  
 $                   
43.891,07  
 $                   
43.892,21  
 $                   
43.893,36  
 $                   
43.894,53  
 $                   
43.895,70  
 $                   
43.896,89  
 $                   
43.898,09  
 $                   
43.899,30  
 $                   
43.900,52  
 $                   
43.901,76  
 $                   
44.151,24  
 $                 
528.495,29  
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Estado de Pérdidas y ganancias Proyectado 
                      
Porcentaje de ventas 25% 25% 25% 25% 100% 25% 25% 25% 25% 100% 
  Año 2 Año 3 

















Ventas                     
317.202,48  
                    
317.202,48  
                    
317.202,48  
                    
317.202,48  
                 
1.268.809,92  
                    
363.133,40  
                    
363.133,40  
                    
363.133,40  
                    
363.133,40  
                 
1.452.533,60  
Costo de los Bienes 
Vendidos 
                    
190.321,49  
                    
190.321,49  
                    
190.321,49  
                    
190.321,49  
                    
761.285,95  
                    
217.880,04  
                    
217.880,04  
                    
217.880,04  
                    
217.880,04  
                    
871.520,16  
Utilidad Bruta  $                 
126.880,99  
 $                 
126.880,99  
 $                 
126.880,99  
 $                 
126.880,99  
 $                 
507.523,97  
 $                 
145.253,36  
 $                 
145.253,36  
 $                 
145.253,36  
 $                 
145.253,36  
 $                 
581.013,44  
Salarios                       
25.012,50  
                      
25.012,50  
                      
25.012,50  
                      
25.012,50  
                    
100.050,00  
                      
28.764,38  
                      
28.764,38  
                      
28.764,38  
                      
28.764,38  
                    
115.057,50  
Prestaciones                       
11.005,50  
                      
11.005,50  
                      
11.005,50  
                      
11.005,50  
                      
44.022,00  
                      
12.656,33  
                      
12.656,33  
                      
12.656,33  
                      
12.656,33  
                      
50.625,30  
Alquileres locales                             
420,00  
                         
420,00  
                         
420,00  
                         
420,00  
                      
1.680,00  
                            
420,00  
                         
420,00  
                         
420,00  
                         
420,00  




                         
6.750,00  
                         
6.750,00  
                         
6.750,00  
                         
6.750,00  
                      
27.000,00  
                         
6.750,00  
                         
6.750,00  
                         
6.750,00  
                         
6.750,00  
                      
27.000,00  
Mantenimiento                       
15.860,12  
                      
15.860,12  
                      
15.860,12  
                      
15.860,12  
                      
63.440,50  
                      
18.156,67  
                      
18.156,67  
                      
18.156,67  
                      
18.156,67  
                      
72.626,68  
Seguros                          
6.344,05  
                         
6.344,05  
                         
6.344,05  
                         
6.344,05  
                      
25.376,20  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                      
29.050,67  
Agua, gas, electricidad                          
6.344,05  
                         
6.344,05  
                         
6.344,05  
                         
6.344,05  
                      
25.376,20  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                      
29.050,67  
Comunicaciones                          
6.344,05  
                         
6.344,05  
                         
6.344,05  
                         
6.344,05  
                      
25.376,20  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                      
29.050,67  
Utiles de oficina                          
1.586,01  
                         
1.586,01  
                         
1.586,01  
                         
1.586,01  
                         
6.344,05  
                         
1.815,67  
                         
1.815,67  
                         
1.815,67  
                         
1.815,67  
                         
7.262,67  
Promoción y Publicidad                          
3.172,02  
                         
3.172,02  
                         
3.172,02  
                         
3.172,02  
                      
12.688,10  
                         
3.631,33  
                         
3.631,33  
                         
3.631,33  
                         
3.631,33  
                      
14.525,34  
Pasajes y viáticos                          
6.344,05  
                         
6.344,05  
                         
6.344,05  
                         
6.344,05  
                      
25.376,20  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                         
7.262,67  
                      
29.050,67  
Transportes                       
19.032,15  
                      
19.032,15  
                      
19.032,15  
                      
19.032,15  
                      
76.128,60  
                      
21.788,00  
                      
21.788,00  
                      
21.788,00  
                      
21.788,00  
                      
87.152,02  
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Depreciación                             
613,65  
                         
613,65  
                         
613,65  
                         
613,65  
                      
2.454,60  
                            
613,65  
                         
613,65  
                         
613,65  
                         
613,65  
                      
2.454,60  
Otros                                      
-    
                         
-    
                         
-    
                         
-    
                         
-    
                               
-    
                         
-    
                         
-    
                         
-    
                         
-    
Total Gastos Generales y 
de Administración 
 $                 
108.828,16  
 $                 
108.828,16  
 $                 
108.828,16  
 $                 
108.828,16  
 $                 
435.312,63  
 $                 
123.646,70  
 $                 
123.646,70  
 $                 
123.646,70  
 $                 
123.646,70  
 $                 
494.586,79  
Utilidad de Operación  $                   
18.052,83  
 $                   
18.052,83  
 $                   
18.052,83  
 $                   
18.052,83  
 $                   
72.211,33  
 $                   
21.606,66  
 $                   
21.606,66  
 $                   
21.606,66  
 $                   
21.606,66  
 $                   
86.426,65  
Intereses Pagados                             
328,35  
                         
311,66  
                         
294,47  
                         
276,75  
                      
1.211,24  
                            
258,50  
                         
239,70  
                         
220,33  
                         
200,37  
                         
918,90  
Utilidad antes de 
Impuestos 
 $                   
17.724,48  
 $                   
17.741,17  
 $                   
17.758,36  
 $                   
17.776,08  
 $                   
71.000,10  
 $                   
21.348,16  
 $                   
21.366,96  
 $                   
21.386,34  
 $                   
21.406,30  
 $                   
85.507,76  
Impuestos                          
5.317,35  
                         
5.322,35  
                         
5.327,51  
                         
5.332,82  
                      
21.300,03  
                         
6.404,45  
                         
6.410,09  
                         
6.415,90  
                         
6.421,89  
                      
25.652,33  
Utilidad Neta  $                   
12.407,14  
 $                   
12.418,82  
 $                   
12.430,86  
 $                   
12.443,26  
 $                   
49.700,07  
 $                   
14.943,71  
 $                   
14.956,87  
 $                   
14.970,44  
 $                   
14.984,41  
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CALCULO DE RENTABILIDAD PROYECTADA 
          
  Año 0 Año 1 Año 2 Año 3 
Ventas           1.087.836,26          1.268.809,92          1.452.533,60  
Costo de los Bienes Vendidos                 32.635,09              761.285,95              871.520,16  
 Utilidad Bruta     $     1.055.201,17   $        507.523,97   $        581.013,44  
Salarios                 70.200,00              100.050,00              115.057,50  
Prestaciones                 30.888,00                44.022,00                50.625,30  
Alquileres locales                   1.680,00                  1.680,00                  1.680,00  
Alquileres de Maquinaria                 24.900,00                27.000,00                27.000,00  
Mantenimiento                 21.756,73                63.440,50                72.626,68  
Seguros                 10.878,36                25.376,20                29.050,67  
Agua, gas, electricidad                 21.756,73                25.376,20                29.050,67  
Comunicaciones                 10.878,36                25.376,20                29.050,67  
Utiles de oficina                   5.439,18                  6.344,05                  7.262,67  
Promoción y Publicidad                 21.756,73                12.688,10                14.525,34  
Pasajes y viáticos                 21.756,73                25.376,20                29.050,67  
Transportes                 54.391,81                76.128,60                87.152,02  
Depreciación                   2.454,60                  2.454,60                  2.454,60  
Otros                                -                                 -                                 -    
 Total Gastos Generales y de Administración     $        298.737,22   $        435.312,63   $        494.586,79  
          
 Utilidad de Operación     $        756.463,95   $           72.211,33   $           86.426,65  
Intereses Pagados                   1.470,67                  1.211,24                      918,90  
 Utilidad antes de Impuestos     $        754.993,28   $           71.000,10   $           85.507,76  
Impuestos               226.497,98                21.300,03                25.652,33  
 Utilidad Neta     $        528.495,29   $           49.700,07   $           59.855,43  
Más:         
Depreciación                   2.454,60                  2.454,60                  2.454,60  
Menos:         
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Amortizaciones del Préstamo                   2.045,64                  2.305,08                  2.597,42  
          
Inversión Inicial con Recursos Propios  $                          
-    
      
Valor Residual de la Inversión Fija al final del Período         
Valor Residual del Capital de Trabajo al final del Período         
          
 Flujo de Caja Neto del Inversionista   $                          
-    
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Por último pero no menos importante se requiere del cuidado y conservación del medio ambiente en 
todas las acciones de la empresa por lo que se debe considerar lo siguiente: 
 
• Establecer políticas ambientales precisas y claras. 
• Minimizar permanentemente el impacto ambiental que puedan generar los diferentes procesos de la 
empresa. 
• Utilizar tecnología de bajo impacto ambiental. 
• Establecer un programa de capacitación para todo el personal directivo, administrativo, operativo y 
de apoyo en el cuidado del medio ambiente. 
• Participar con la comunidad en la protección y recuperación de los ecosistemas de la región. 
 
 
Impacto económico:  
el impacto económico es inmenso ya que en primer lugar está la generación de nuevos empleos directos 
en cada una de las fases del proyecto a pesar de que en algunos casos se dé la posibilidad de la auto 
construcción, el desarrollo del país muchos lugares se verán beneficiados con estas nuevas viviendas 
las cuales paulatinamente cambiaran la imagen de cada una de las ciudades contribuyendo a una nueva 
imagen urbana o rural, con nuevas posibilidades de atraer turistas a lugares donde la posibilidad de 





Mejora de la calidad de vida de cada uno de los pobladores beneficiados, al generar nuevos empleos 
se generan más recursos, la actitud de las personas y los valores morales mejoran al vivir en un lugar 
por ende limpio mas organizado estructuralmente más seguro. Se transforma en un medio construido 
totalmente empobrecido a un medio construible mas seguro, estable y digno, generando nuevas y mas 
oportunidades a la población. 
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Impacto ambiental:  
el impacto ambiental que se pretende es meramente positivo por lo que se realizaron estudios del ciclo 
de vida del proyecto con herramientas del invur (instituto nacional de la vivienda rurakl y urbana) y 
otros parámetros para sersiorar que el proyecto nbo afectara de manera negativa al medio ambiente, 
cabe destacar que esta herramienta es aplicable a cualquier sitio dopnde se construirán dichas 
viveindas y donde se muestyran los uindicadores de riesgos para cada uno, de esta manera en lso 
anexos se adjuntan dichos ejercicios realizados en este caso en la ciuada de Bilwi en el bª los angeles 
y en la comuniada de kuakuil en puerto cabezas se manejaron dos sitios uno urbano y otro rural pàra 
ver los contrastes de las características de cada sitio y para observar la particularidad que cada uno 
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9. ANEXOS de primera concepción del diseño. 
 
 PLANTA ARQUITECTÓNICA DE LA VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE 
 ELEVACIONES PRINCIPALES DE LA VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE 
 CURRICULUM VITAE ARQ. ANNE TAMARA LAINEZ ABARCA 
 CURRICULUM VITAE  ARQ. JESSENIA MERCEDES VALLEJOS SOMARRIBA 
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                                      CURRICULUM VITAE 
                   Anne  Tamara  Lainez  Abarca 
Información personal 
 Nacionalidad: Nicaragüense. 
 Edad: 22 años. 
 Lugar y Fecha de nacimiento: León,   22 de Diciembre  de 1986. 
 Estado Civil: Soltera. 
 Cédula No. 281-221286-0009F 
Educación 
 
 Primaria en el Instituto Profesor Tomas Ocampo Chavarría,              La Paz Centro graduándome en  1998. 
 Secundaria en el Instituto Profesor Tomas Ocampo Chavarría,                 La Paz Centro graduándome en el 2003. 
 Actualmente Egresada de la facultad de Arquitectura en la Universidad Nacional de Ingeniería (UNI). 
Intereses y actividades 
 
 Participe en el Servicio de Voluntariado Universitario (SVU). 
Experiencia laboral  Diseñe un salón multiusos como dueños el colegio La Salle, León. 
 Diseñe ocho Farmacias Autogestionarias para el MINSA dueño del proyecto ‘’Farmamundi”, España. (Ref. Construcciones Lainez      Tel. 88777628.) 
 Pasantías en Empresa Desarrollos 123. 
 
Cursos Tomados  XXIII Encuentro Latinoamericano de Estudiantes de Arquitectura (ELEA) llevado a cabo en el país de Panamá en  Octubre del 2005 con el tema 
‘’Responsabilidad Social en la Arquitectura Latinoamericana’’. 
 Curso de gestión y formulación de Empresa, PAE-UNI (Agosto 2009) diploma en trámite. 
Informática  Conocimientos básicos de programas: Power Point, Excell, Word, Publisher, Internet,  







 : Lengua materna. 
 Ing. Vierick Lopez Palacios, supervisor proyectos empresa Desarrollos123. 
 Arquitecto Pares Barberena Tel: 89663118. 
 Guillermo Jose Salazar Perez cel: 88614878, oficina 22705225, ext 110 Programa atención empresarial. 
 Arq. Nubia González (Correo enemeges@yahoo.com) 
 
Telefono: 2314-1203. 
Cel.        89795317. 
E-mail: annelainez23@yahoo.com 
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PROPUESTA DE MODELO DE VIVIENDA TRANSITORIA SUSTENTABLE PARA EL HABITAT SEGURO EN BILWI, PUERTO CABEZAS – RAAN 
 UNI-FARQ         
ENCUESTA  ELABORADA POR LOS AUTORES PAPA EL ANÁLISIS 
Y ESTUDIO DEL SITIO. 
 
 
 machotes de algunas encuestas realizadas en el sitio. 
 Síntesis de la encuesta. 
 
ENCUESTA 
Buenos días/tardes. Soy un entrevistador y estudiante egresado de la facultad de Arquitectura 
de la Universidad Nacional de Ingeniería. Estamos haciendo un sondeo de opinión para 
obtener una base que soporte nuestra investigación monográfica para conocer las aspiraciones 
que en materia de vivienda tiene la población. Le agradezco su amabilidad de contestarme a 
unas breves preguntas que no le ocuparán más de 10 minutos. 
CIUDAD DE BILWI: CASCO URBANO 
Edad                   años               Sexo   F                 M              Fecha 
   1. ¿Podría  usted decirme si posee una vivienda propia? 
Sí               No 
2. ¿Es tan amable de indicarme con quien comparte la vivienda en la que reside 
habitualmente? 
1. Vivo sólo            2. Con Mis Padres          3.         Con mi pareja y/o Hijos 
                             
4. Con sus padres y con su pareja y/o hijos                5. Otra situación 
3. ¿Y dicha vivienda, la disfruta en régimen de: 
1. Propiedad mía/ de mi pareja/ de ambos                        2. Alquiler 
3. Propiedad de mis padres y/o otros familiares            4. Otro (especificar) 
 
4. ¿Ha pensado en comprar/ alquilar una vivienda o, al menos, en cómo le gustaría que fuera 
dicha vivienda? 
1. NO (Fin de la encuesta)                    2. SÍ (pasar a la siguiente pregunta) 
  
3. Tal Vez 
E. 
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5. ¿Es tan amable de indicarme en cuáles de las siguientes causas descansa su 










6. La vivienda en la que actualmente reside es: 
1. Unifamiliar aislada                                  2. Unifamiliar adosada 
3. Multifamiliar (bloque de pisos)                4. Colectiva (residencial, etc.) 
7. La citada vivienda está ubicada en 
1. En un núcleo urbano               2. En una urbanización, cerca de un núcleo urbano 
3. En una urbanización, lejos de un núcleo            4.otra (zona rural, montaña, etc.) 
 












1. Me gustaría vivir sólo 
  












3. Compartir vivienda 
 
  








9. Mejorar condiciones medioambientales 
 
 





Ambiente  Nº   Nº 
 
Corredor 
   
Comedor 
   
 
Sala 
   
Habitaciones 
   
 
Sala Comedor 
   
S. Sanitario 
   
 
Cocina 
   
Patio  o jardín 
   
 
Cocina Comedor 
   
Terraza 
   
 
Bodega 
   
Otro 
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9. En una escala del 1 al 12, siendo 1 el más importante y el 12 el menos importante ¿Cuál 








10. ¿Cuáles de los ambientes antes mencionados usted  considera le gustaría que su vivienda 








11. ¿A qué distancia se encuentra su lugar de trabajo o estudio de su domicilio habitual y qué 
medio de transporte utiliza para desplazarse hasta el mismo? 
1. distancia                            2. Medio de transporte 
 
1. ___ km   (aprox.)                   1. Transporte colectivo           3. A píe                                
 
 
2. ___ minutos                         2. Coche particular              4. Bicicleta 
 













Nº Sala  
 
 Nº de Habitaciones 
 
 
Nº sala Comedor 
 





 Patio  o jardín  
 
 
















Nº Sala  
 
 Nº de Habitaciones 
 
 
Nº sala Comedor 
 





 Patio  o jardín  
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12. A qué distancia de su vivienda se encuentran los siguientes equipamientos (m,km,cuadras): 
Centro/puestos de salud  _________ 
Parques                   _________ 
Centros recreativos       _________ 
Iglesia                   _________ 
13. El alumbrado que posee su vivienda es: 
1. Luz eléctrica (unión Fenosa) 
2. Planta eléctrica o generador 
3. Panel solar 
4. Batería de automóvil 
5. Gas kerosén (candil) 
6. Candela 
7 No tiene luz 
14. que material se utilizó en la mayor parte del piso de su vivienda: 
1. Ladrillo de cemento rojo/mosaico/terrazo/ cerámica 
2. Embaldosado/ concreto 
3. Ladrillo de barro  
4. Madera (tambo) 
5. De tierra (sin recubrimiento) 
6. Otro 
15. Que elementos arquitectónicos típicos de su cultura habitacional le gustaría que se 
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16. en su hogar, el combustible usado principalmente para cocinar es: 
1. Gas butano/ gas propano (cilindro) 
2. leña                                           3. Carbón 
4. gas kerosén                              5. Electricidad 
6. otro                                           7. No cocinan 
 
17.  el tipo de servicio higiénico que tiene en su vivienda es: 
1. excusado o letrina 
Inodoro que descarga en: 
2. tubería de aguas negras 
3. sumidero o pozo séptico 
4. rio/quebrada 
5. no posee  
 
18. en su hogar como eliminan la basura: 
1. Es recolectada por el camión de la basura 
2. A través de un basurero autorizado/contenedor 
3. La queman 
4. La entierran 
5. La tiran a predios baldíos/causes/calle/guindo 
6. La tiran a un rio/laguna/quebrada/arroyo 
7. Pagan para que la boten 
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19. Esta vivienda se abastece de agua por 
1. tuberías dentro de la vivienda 
2. Tubería fuera de la vivienda dentro del terreno 
3. Puesto Publico                         4.Pozo Público                                      
5. Pozo Privado                           6. Ojo de agua o manantial 
7. Camión/Carretera/Pipa                  8. De otra vivienda/vecino/empresa 
 
20. De que material es la mayor parte del techo de su vivienda? 
1. Zinc          2. Lamina de Plycem            3. Teja de barro/Teja de cemento 
4. Losa de concreto reforzado              5.Paja/palma/similares 
6. Ripio o desecho/mixto  
 
21. ¿Dónde le gustaría que estuviera localizada su futura vivienda? 
1. En un núcleo urbano           2. En una urbanización, cerca de un núcleo urbano         
3. En una urbanización, lejos de un núcleo urbano           4. Otra (huerta, montaña, etc.) 
4. No importa la Localizacion 
 
22. Prefiere que dicha vivienda tenga 
1. Un piso solamente                                  2. De 2 a 3 pisos 
3. Más de 3                                           4. NS/NC 
23. ¿Qué superficie útil considera usted  que debe tener la vivienda a comprar/ alquilar? 
1.  < 40 m2                  2.  De 40 a 50 m2              3. De 51 a 70 m2                                                
 
4. De 71 a 90 m2                  5. + De 90 m2                         6. NS/NC 
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24. ¿Puede indicarme el número de elementos que Ud. considera necesarios para dicha 
vivienda? 
1. SAL DE ESTAR   Uno              Dos         
2. DORMITORIOS    Uno             Dos            Tres                Cuatro  o + 
3. BAÑOS        Uno              Dos               Uno en cada dormitorio 
4. COCINA     Independiente, aunque sea pequeña              Incorporada a la vivienda 
5. TERRAZA    Grande              Mediano                     Pequeña 
25. ¿Es tan amable de indicarme el orden de importancia de las características que según 
usted debería de tener una vivienda? (Encuestador: indicar orden de importancia para cada de 
las características) 
                                                   Muy importante             Poco importante           Nada Importante                                                                                                                                                                                                                                                                         
1. Calidad de los materiales utilizados        
2. Ubicación de la vivienda   
3. Buenas vías de acceso 
4. Buenos transportes públicos  
5. Buenos servicios  
(Educación, salud, deporte, ocio, etc.) 
6. Construcción respetuosa con  
El medio ambiente 
7. Dotación de energías renovables 
8. Tipo de edificación  
(Unifamiliar aislada,  
Unifamiliar adosada o multifamiliar) 
9. Superficie o Área 
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26. ¿Puede indicarme el orden de importancia de los siguientes elementos de una vivienda?  
(Encuestador: indicar orden de importancia para cada de las características) 
1. Dormitorios 
2. Sala de estar o Estancia 
3. Baños 
4. Cocina independiente, aunque sea pequeña 
5. Corredor 
6. Terraza 
7. Jardín o Patio 
27. suponiendo que usted seria beneficiado con una vivienda ¿estaría dispuesto a ayudar a su 
construcción? 
Sí                   No 
28. ¿Conoce usted sobre el uso, instalación y aplicación adecuado de los materiales de 
construcción en una vivienda? 
Sí                   No      
29. Considera usted que sería provechoso para usted y el resto de la población realizar charlas, 
seminarios, presentaciones, etc. donde se le capacite a usted el adecuado y buen uso de los 
materiales de construcción? 
Sí              No                               
 
30. ¿Sería tan amable de indicarme con qué tipo de materiales está construida su vivienda? 
Concreto            Madera                   Ladrillo                Plástico         
Zinc                Mixto                  otro (especifique) 
 
31. Si le diesen a elegir con qué tipo de material le gustaría construir su vivienda? 
Concreto               Madera                Ladrillo                 Plástico         
Zinc                   Mixto            otro (especifique) 
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32. Si usted tuviese la oportunidad de seleccionar una forma de las que a continuación se le 
presentan para aplicarla en la planta de su vivienda cuál de ellas usted elegiría: 
 
CUADRADO                RECTANGULAR                      TRIANGULAR 
 
 
CIRCULAR                IRREGULAR 
 
 
33. CONSIDERA USTED QUE LA CONSTRUCCION DE SU VIVIENDA NO DEBE DE 
AFECTAR DE MANERA NEGATIVA AL MEDIO AMBIENTE 





34. CUAL  CONSIDERA USTED QUE SON  LOS  EVENTOS  NATURALES  QUE  
OCASIONAN  MAYOR AFECTACION A SU VIVIENDA  AL  MOMENTO  DE  UN  DESASTRE  
NATURAL. 
Huracanes            Inundaciones              Deslizamientos       
 
35. AL MOMENTO DE OCASIONARSE ESTE TIPO DE DESASTRE  NATURAL    CUALES  
SON LOS ELEMENTOS CON MAYOR AFECTACION EN SU VIVIENDA. 
CUBIERTA DE TECHO             PAREDES  O CERRAMIENTO              COLUMNAS                               
VIGAS                       PISOS                           CIMENTACIONES                     
OTROS  (ESPECIFIQUE) 
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CARTA DE APROBACIÓN Y APOYO POR PARTE DE LA ALCALDÍA 
MUNICIPAL DE PUERTO CABEZAS-RAAN. 
 
 
F. 
